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A Stadtebaulicher Teill

1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Lindau (B) als Wohn-
bauflache dargestellt, die im Suden von einem Grunstreifen begrenzt wird. Der Bebauungs-
plan kann somit gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. Ziel und Zweck der Planung

Die GWG, Lindauer Wohnungsbaugesellschaft mbH beabsichtigt, im Plangebiet eine Wohn-
bebauung zu entwickeln.

Hierzu wurde bereits im September 2017 der zur planungsrechtlichen Sicherung der Bebau-
ung notwendige Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Aufgrund dessen, dass sich zwi-
schenzeitlich die immissionsschutzrechtlichen Gegebenheiten in Bezug auf das umliegende
Gewerbe geandert haben, wird der Bebauungsplan in einem ergdnzenden Verfahren noch-
mals Uberarbeitet. In diesem Zuge wird ebenfalls nochmals die bestehende sowie die kiinftig
geplante Verkehrsfiihrung auf Alternativen untersucht.

Ziel des Bebauungsplanes ist weiterhin die planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen
Entwicklung im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet sowie in Verbindung die Schaffung
einer grol3zlgigen Ein- und Durchgrinung.

3. Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grol3e von ca. 2,65 ha auf und um-
fasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 139, 139/2, 139/3, 139/4, 139/5, 139/6, 139/7, 139/8, 139/9,
139/10, 142, 142/1, 142/2, 142/3, 142/4, 143, 145, 145/1, 146, 146/1, 146/2, 146/3, 148/1,
148/2, 148/3, 148/4, 148/5, 155 und 598/1 724/1, 725/4, 725/6, 725/7, 725/8, 739, 741/1 und
741/2 der Gemarkung Reutin.

Die Grundstiicke des Plangebietes sind gré3tenteils unbebaut und werden derzeit landwirt-
schaftlich als Ackerflachen genutzt. Im norddéstlichen Teil des Plangebietes im Bereich des
Hammerweges wird eine Obstanlage betrieben. Vereinzelt sind im Bereich der Ackerflache
Baume und Straucher sowie im Bereich der Obstanlage funf (5) Obstbdume, v.a. Birnbdume,
vorhanden.

Das geplante Baugebiet soll Gber den Hammerweg erschlossen werden. Der Hammerweg
wird Uber die B 12 und den Riggersweiler Weg aus Richtung Westen erreicht. Aus Richtung
Siden gelangt man dber den Motzacher Weg zum Hammerweg. Im norddstlichen Bereich
auf Hohe der Obstanlage und der angrenzenden Wohnbebauung ist der Hammerweg auf ei-
ner Lange von ca. 60 m lediglich mit einer Fahrbahnbreite von ca. 3,1 m und einer Gehweg-
breite von rd. 1,4 m ausgebaut. Weiter nach Siden ist der Hammerweg auf ca. 50 bis 60 m
mit einer Breite von rd. 4,2 m befestigt. Im weiteren Verlauf bis zum Motzacher Weg weist
der Hammerweg Fahrbahnbreiten bis rd. 5,75 m auf mit angrenzenden Stellplatzen und be-
festigten Flachen in Hohe der bestehenden gewerblichen Nutzung.

Die Umgebung des Plangebietes weist im Norden, Westen und weiter im Stiden Wohnnut-
zungen in Form von Einfamilienhausern und Geschosswohnungen auf, im Nordosten befin-
det sich die angefiihrte Obstanlage. Im Osten befindet sich ein ehemaliger Getrankegrol3-
handel, der am Standort bereits aufgegeben wurde. Fir diesen Bereich ist kiinftig eine
Wohnbebauung als bauliche Arrondierung vorgesehen.
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4. Geplante Gestaltung des Plangebiets

Ziel der Planung ist die Schaffung eines Wohngebietes mit Einfamilienhausern und Ge-
schosswohnungen. Die stadtebauliche Gestaltung wurde auf der Grundlage des Ergebnisses
eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs vom Architekturbiro Lehen 3, Stuttgart,
entwickelt. Der Wettbewerbsentwurf wurde im Auftrag der GWG Lindau dabei mehrfach
Uberarbeitet und mit der Stadt Lindau abgestimmt. Der abgestimmte Entwurf bildet die
Grundlage fiir den Bebauungsplan.

Entlang des Hammerwegs sind funf groRere Gebaudekorper fir Geschosswohnungsbau
vorgesehen, die zum StraRenraum eine einheitliche Raumkante bilden. Fir einzelne Gebau-
de sind in den Erdgeschossen erganzende Nutzungen, wie z.B. Laden oder nicht stérende
Gewerbebetriebe moglich. Im sidlichsten Gebéude soll eine Kindertagesstatte mit der erfor-
derlichen Freiflache errichtet werden.

Die Einfamilienhausgrundstiicke sind tberwiegend als Kettenhauser geplant. Alternativ sind
auch freistehende Einfamilienhauser denkbar. Zur ErschlieBung der Grundstiicke zweigt eine
Ringstralle vom Hammerweg ab. Zusatzlich geht von der Ringstral3e eine einzelne Stich-
stralle mit Wendeanlage ab, so dass sich insgesamt 4 Baufelder ergeben. Im nérdlichen
Teilbereich sind als Ergédnzung zu den Kettenhdusern Doppelhauser vorgesehen. Die Einfa-
milienhauser sind mit zwei Vollgeschossen geplant.

Durch die beabsichtigte stadtebauliche Anordnung der Gebdude mit Geschosswohnungen
und erganzenden Nutzungen entlang des Hammerwegs kann der rickwartige Bereich mit
Einfamilienh&usern von Ziel- und Quellverkehr weitestgehend freigehalten und so ein ruhiges
Wohngebiet geschaffen werden.

Im Siuden des Geltungsbereichs ist eine Kindertagesstéatte mit der erforderlichen Freiflache
fur die Einrichtung vorgesehen. Das Baugebiet wird im Stden durch eine breite "Grinfuge"
begrenzt. Der Grinstreifen soll durch FuBwege in einzelne Platzsegmente gegliedert wer-
den, so dass eine Abfolge kleiner Platze entsteht, die unterschiedlich genutzt werden kon-
nen. Zwischen dem geplanten und dem bestehenden Wohngebiet im Westen des Geltungs-
bereiches wird eine 6ffentliche Grunflache als Trenngriin festgesetzt. Mit diesen MaRhahmen
kann ein groRziigig eingegriintes Wohngebiet geschaffen werden.

Die detaillierte Ausgestaltung der 6ffentlichen Griinbereiche wird im Rahmen der nachfol-
genden Freiflachenplanung von einem Fachplaner erstellt. Durch diese Freirdume kdnnen
den kunftigen Bewohnern und den Angrenzern ein ansprechendes Wohnumfeld geschaffen
werden. Erganzend mit der vorgesehenen Kindertagesstatte ist das geplante Wohngebiet
insbesondere fiir junge Familien geeignet.

Entlang des Hammerwegs ist ein parallelfihrender Geh- und Radweg vorgesehen.

Ostlich des Hammerweges ist ebenfalls eine o6ffentliche Griinflache geplant, die Griinflache
bilden eine weitere grine "Fuge" im Plangebiet. Die Gestaltung dieser Griinachse wird eben-
falls im Nachgang des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen eines Freiflichengestaltungs-
plans erarbeitet.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tber den Hammerweg, von dem eine Ring-
straRe abgeht. Die Fahrbahnbreite dieser Sammelerschlieung ist mit 6,5 m und einem ein-
seitigen Gehweg mit ca. 2,50 m Breite vorgesehen.

5. Art der Verfahrensbearbeitung

Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2015-2017 in einem zweistufigen Verfahren mit einer
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
malk 88§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB, sowie der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman
88 3 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
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Aufgrund von Korrekturen an der Planung und der Anderung von Festsetzungen ist ein er-
ganzendes Verfahren gemal § 214 BauGB erforderlich.

6. Planinhalt

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Ent-
sprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption werden fir das Wohngebiet die
Bereiche WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 3 mit unterschiedlich zulassigen Nutzungen festge-
setzt.

Der Bereich WA 1 umfasst die Bereiche mit Einfamilienhausgrundstticken. Dort sind Wohn-
gebaude, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Diese Nutzung entspricht der beabsichtig-
ten ruhigen Wohnnutzung im westlichen Teilbereich des Plangebietes. Die sonstigen allge-
mein zulassigen Nutzungen werden im WA 1 auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen. Ebenso wird auf der Grundlage von 8§ 1 Abs. 6 BauNVO bestimmt, dass die
in 8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Ferienwohnungen) nicht Bestandteil des Teilbereiches WA 1 sind. Die An-
siedlung von Laden-, Schank- und Speisewirtschaften ist im Bereich des WA 1 nicht ge-
wuinscht, da diese Nutzungen haufig mit einem Konfliktpotential zwischen Wohnen und den
Nutzungsbedingungen der Gastronomie und Einzelhandelsbetriebe einhergehen.

Die Ferienwohnungen werden aufgrund der Gefahr von Fehlnutzungen ausgeschlossen, da
sie ein erhebliches Problem in der Ferienregion am Bodensee darstellen. Die Stadt Lindau
hat 2015 eine Bedarfsanalyse bis zum Jahr 2030 erstellen lassen. Dabei wurde festgestellt,
dass bis zu dem angefuihrten Jahr 2030 insgesamt ein Fehlbedarf 1.800 Wohneinheiten in
verschiedenen Segmenten zu erwarten ist. Das Obere Rothenmoos ist dabei ein entschei-
dender Baustein zur Behebung dieses Defizites.

Im WA 2.1 und WA 2.2 sind entsprechend der beabsichtigten Bebauung die unter § 4 Abs. 2
BauNVO aufgefuhrten Nutzungen zulassig. Zusatzlich wird bestimmt, dass gem. 8§ 1 Abs. 6
BauNVO nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen zulassig sind. Es
werden dabei nur die Nutzungen ermdglicht, die das Wohnen nicht beeintrachtigen. Insbe-
sondere werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen ausge-
schlossen. Die Begriindung fir den Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt analog der
Darstellung zum Wohngebiet WA 1.

Die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des 8§ 4 Abs. 3 sind im WA 2.1 und WA
2.2 nicht zulassig. Die Zuldssigkeit der Nutzungen richtet sich nach den geplanten Baukor-
pern entlang des Hammerwegs, welche hinsichtlich GroRe und Lage fir diese Nutzungen
geeignet ist. Durch die im WA 2.1, 2.2 und WA 3 soll an zentraler Stelle ein Ubergang zum
ostlich anschlielRenden Wohnquartier geschaffen werden. Durch die zuldssigen Nutzungen
entlang des Hammerweges soll ein belebtes Stadtquartier entstehen.

Im WA 3 sind entsprechend der beabsichtigten Bebauung die unter § 4 Abs. 2 BauNVO auf-
gefuhrten Nutzungen zulassig. Zuséatzlich wird bestimmt, dass gem. 8§ 1 Abs. 6 BauNVO
nicht storende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen zuldssig sind. Es werden
dabei nur die Nutzungen ermdglicht, die das Wohnen nicht beeintrachtigen. Auch in diesem
Teilbereich werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen ausge-
schlossen. Die Begriindung fir den Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt analog der
Darstellung zum Wohngebiet WA 1.

AulBerdem sind im Bereich des WA 3 Anlagen und Spielgerate die im Zusammenhang mit
dem Kindergarten/-tagesstatte stehen, zulassig. Diese Anlagen und Spielgerédte sind auch
aulRerhalb der Baugrenzen zulédssig. Die sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig. Die Zulassigkeit der Nutzungen richtet sich nach
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den geplanten Baukdrpern entlang des Hammerwegs, welche hinsichtlich GroR3e und Lage
sowie der grof3ziigig bemessenen AulRenflachen fir diese Nutzungen geeignet ist.

Der Ausschluss der o.g. Nutzungen erfolgt aufgrund der Gr6éR3e und der Lage des Plange-
biets sowie den zu erwartenden Stérungen, die von diesen Nutzungen ausgehen kdnnen.
Fur diese ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen sind im Stadtgebiet von Lindau (B)
besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen be-
reits. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet bleibt aufgrund der Lage im Umfeld
einer weitgehenden Wohnbebauung trotz der aufgeflihrten Einschrankungen gewahrt.

Im sUdostlichen Teilbereich des Wohngebietes WA 3 soll eine Kindertagesstatte in das ge-
plante 4-geschossige Wohngebaude integriert werden. Es ist hach derzeitigem Stand eine 4-
gruppige Einrichtung fur insgesamt 95 Kinder vorgesehen. Die erforderliche Freiflache fur die
Einrichtung wird mit einer Gro3e von ca. 750 m? im Osten und Stiden des Gebaudes bereit-
gestellt.

Ziel der Entwicklung des Plangebiets ist es, mit den Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung nachfrageorientierte sowie eine dem Siedlungsbereich angemessene Wohnbebau-
ung mit ergdnzenden nicht stérenden Nutzungen zu ermdgglichen.

Gegentber dem Plangebiet ¢stlich des Hammerweges bestand auf den Grundstiicken der
ehemaligen Inselbrauerei (Coca Cola Areal) bis Ende 2016 ein Gewerbebetrieb. Die Flache
wird als Wohngebiet auf der Grundlage des Ergebnisses eines stadtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs entwickelt. Das dafir erforderliche Bebauungsplanverfahren wird zeitnah
durchgefuhrt. Da inzwischen eine vertragliche Vereinbarung zwischen den jeweiligen Pro-
jektentwicklern und der Stadt bzgl. der betrieblichen Aufgabe (Verzicht auf die gewerbliche
Baugenehmigung) des Unternehmens vorliegt, sind diesbeziiglich keine schalltechnischen
Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse und die maximal zulassige Oberkante der baulichen Anlagen bestimmit.

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl entsprechend der Obergrenzen von § 17 Abs. 1
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet auf den Wert von 0,4 festgesetzt. Zusatzlich wird be-
stimmt, dass die GRZ von 0,4 im WA 1 fir Garagen, Platzflachen, Wege und Stellplatzfla-
chen bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden. Im WA 2.1, WA 2.2 und WA 3 darf die
GRZ von 0,4 fur Garagen, Platzflachen, Wege und Stellplatzflachen und zusétzlich fur bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (KellerrAume und Tiefgaragen) bis zu einem
Wert von 0,8 uberschritten werden. Diese Uberschreitungen sind aufgrund der beabsichtig-
ten Bebauungsstruktur erforderlich. Wahrend die erforderlichen Stellplatze fur die Einfamili-
enhausgrundstiicke in Garagen auf dem privaten Grundstiicken nachgewiesen werden kon-
nen, sind fir den Geschosswohnungsbau wegen der dichteren Bebauung Tiefgaragenstell-
platze erforderlich. Damit kdnnen verkehrsfreie Grin- und Aufenthaltsflachen fir die Bewoh-
ner geschaffen werden.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Gebaudehthe werden beziglich der Dachform
differenziert festgesetzt. Fir Gebaude mit Flachdachern wird die maximal zuldssige HOhe
der baulichen Anlagen (OK max.) auf 8,0 m bzw. 10,0 m im WA 1 bzw. 13,0 m im WA 2.1
und WA 2.2 sowie auf 13,5 m im WA 3 begrenzt. Fir Gebaude mit Sattel- oder Pultdachern
wird die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (OK max.) als obersten Punkt der
Dachhaut im WA 1 auf 8,5 m bzw. 10,5 m und im WA 2.1 und WA 2.2 auf 13,5 m sowie im
WA 3 auf 14,0 m begrenzt. Die zulassige Hohe wird jeweils in Bezug zur Hohe der Stral3en-
verkehrsflache definiert. Der konkrete Bezugspunkt ist dabei die Hohe der unmittelbar den
Gebéauden zugeordneten Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der maRgeblichen Haus-
wand.
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Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich des WA 1 auf Il (zwei) bis 1l (drei) und
im WA 2.1 und WA 2.2 sowie im WA 3 auf IV (vier) festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und den &rtlichen Bau-
vorschriften kénnen die vorgesehenen Gebdude im Plangebiet entsprechend der zwischen
den Vorhabentragern und der Stadt Lindau (B) abgestimmten stadtebaulichen Entwurfskon-
zeption errichtet werden. Des Weiteren wird mit den Festsetzungen erreicht, dass sich die
Bebauung des Plangebietes in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden
Bebauung einfugt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Absta  ndsflachen

Die Bauweise wird sowohl im Bereich des WA 1 fir die Einfamilienh&user (Ketten- und Rei-
henhauser) als auch im Bereich der Teilflachen WA 2.1, WA 2.2 und WA 3 als offene Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Garagen und Carports sind als Grenzbebauung zuldssig. Sie dirfen dabei eine Lange von
mehr als 9,0 m nicht Uberschreiten. Eine Grenzbebauung entlang offentlicher Verkehrsfla-
chen ist nicht zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baufenster werden dabei auf der Grundlage der zu erwartenden Gebaudetypen
und -dimensionierungen fir eine bedarfsgerechte Wohnnutzung festgesetzt. Zugleich wer-
den sie so flexibel ausgestaltet, dass sie Raum fiir eventuelle Anpassungen oder Anderun-
gen im Rahmen der konkreten Bebauung geben.

Durch die entsprechenden Festsetzungen zur Gebaudehohe und den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baugrenzen) konnen die vorgegebenen Abstandsflaichen der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) nicht eingehalten werden. Die Abstandsflachen im Plangebiet werden
auf 0,4 H der anrechenbaren Wandhdhe reduziert. Durch diese Reduzierung kann sicherge-
stellt werden, dass eine ausreichende Beliftung und Besonnung der Gebdude ermdglicht ist.
Die Baufelder wurden dabei so angeordnet, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet, sowie die Flachen fur notwendige Nebenanlagen nicht eingeschrankt werden.

Ein Konflikt zwischen der vorgesehenen und der bestehenden Bebauung auf den Nachbar-
grundstticken ist nicht gegeben. Die Geb&dude wurden so zueinander angeordnet, dass eine
ausreichende Belichtung sowie Bellftung der Nachbarbebauung sowie der Gebaude unter-
einander gegeben ist.

Des weiteren wird mit der Reduzierung der Abstandsflachen dem Grundsatz einer Innenent-
wicklung vor einer AulRenentwicklung Rechnung getragen. Die geplante mafdvolle Verdich-
tung der hier Uberplanten Innenbereichsflachen tragt damit maf3geblich zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs im Aul3enbereich mit.

6.4 Verkehrliche Erschlielung

Varianten Prifung:

Zur Sicherung einer ausreichenden Erschlieung des Plangebietes wurde ein neues Ver-
kehrsgutachten erstellt und dessen Ergebnisse in die Planung eingearbeitet. Hierbei wurde
neben dem bislang vorgesehenen ,Vollausbau* des Hammerwegs (im nérdlichen Teilbe-
reich) weitere Varianten zur ErschlielBung des Plangebiets untersucht. Diese sind entspre-
chend dem Gutachten der Verkehrsingenieure Besch&Partner mit Stand vom 29.07.2019
wie folgt erarbeitet und untersucht worden:

Variante 1: Knotenanschluss Riggersweilerweg / Hammerweg — Vollausbau

Bei allen Varianten wird innerhalb der Flachen, welche im Eigentum der Stadt Lindau sind,
ein Querschnitt gewéhlt, der den Nutzungen entspricht und auch eine entsprechende gestal-
terische Qualitat zuldsst. Die letzten 50 m des Hammerweges zum Riggersweilerweg hin
stellen heute eine Engstelle dar. Die folgenden Varianten sind Losungen, wie mit dieser
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Engstelle umgegangen werden soll. Einerseits ist auf Dauer eine einwandfreie verkehrliche
Lésung anzustreben, andererseits ist mit Grund und Boden, der nicht im Eigentum der Stadt
Lindau ist, moglichst sparsam umzugehen. Bei einem Vollausbau des Hammerweges wird
ein rund 4 m breiter Streifen des Grundsticks Nr. 598/1 in Anspruch genommen. Das
Grundstiick Nr. 598/1 befindet sich derzeit nicht im Eigentum der Stadt Lindau, sondern in
Privateigentum des Obstanlagenbetreibers. Auf dem fir den Vollausbau benétigten Grund-
sticksstreifen befinden sich im Bestand eine stralenbegleitende Vegetation aus Baumen
und Strduchern.

af o A

-

(Quelle: geoportal.bayern.de/bayernatlas, Konzept BuP)

Als Regelquerschnitt ist laut RASt 06 die Entwurfssituation ,Quartiersstraf3e” zu wahlen. Die-
se sieht eine Fahrbahnbreite von 6,50 m und beidseitige Gehsteige vor. Im Bereich der Eng-
stelle (Querschnitt a) wird ein einseitiger Gehsteig, im Gebiet innerhalb der neuen Bebauung
werden beidseitige Gehsteige vorgesehen. Die Breite betragt dabei jeweils 2,50 m.

Zwischenfazit zur Variante 1:

Samtliche Abschnitte des Hammerweges entsprechen den Erfordernissen einer Quartiers-
straRe. Innerhalb des Neubaugebietes wird der 6ffentliche Raum auch entsprechend durch
Vorplatze und Grinzonen gestaltet. Zusammen mit einer Tempobeschrankung ist dies ein
wirksames Mittel, um den KFZ-Verkehr innerhalb eines Wohngebietes vertraglicher zu ge-
stalten. Der nordliche Teil des Hammerweges wird auf das, laut Richtlinien notwendige Min-
destmalfd von 6,50 m Fahrbahnbreite und 2,50 Gehsteig ausgebaut (einseitig — auf der West-
seite). Damit ist auch ein Linienbusverkehr mdéglich.

Variante 2: Knotenanschluss Riggerweilerweq / Hammerweqg — Interrimslosung

Im Provisorium wird der ndrdliche Abschnitt des Hammerweges neu aufgeteilt, so dass kein
Fremdgrund erforderlich wird. Der bestehende FuRRgangerschutz wird aufgelést und eine
Mischverkehrsflache in Form eines verkehrsberuhigten Bereiches installiert. Die Installation
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einer Begegnungszone wie in der Schweiz oder Osterreich ist nach der deutschen StVO
derzeit noch nicht méglich. Die derzeit zur Verfigung stehende Grundstiicksbreite im Be-
reich a betragt 4,85 m bis 4,90 m. Ob es mdglich ist, weitere 0,45 m (momentan Griinstrei-
fen, bzw. unbebaute Flache vor den Garagenanlagen) von den wesentlichen Nachbarn zu
erwerben, ist ungewiss.
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Abb. 18 aus dem Verkehrsgutachten: Lageplan Interimslésung (Quelle: geoportal.bayern.de/bayernatlas, Konzept
BuP)

Zwischenfazit zur Variante 2;

Die StralRenplanung innerhalb des Neubaugebietes wird zur Amtsvariante nicht verandert.
Die Anderung besteht im noérdlichen Teil des Hammerweges. Um eine Grundablése weitge-
hend zu verhindern, wird dort ein verkehrsberuhigter Bereich nach StVO installiert. Der be-
stehende Ful3gangerschutz wird aufgeldst und stattdessen eine Mischverkehrsflache einge-
fuhrt.

Die Voraussetzungen daftir sind allerdings nicht optimal:

- Geringe Gesamtbreite der Mischverkehrsflache
- Starke Dominanz des KFZ-Verkehrs, da wenige Fu3ganger vorhanden sind und auch
spater nicht erwartet werden.

Das Verkehrsaufkommen erreicht im Endausbau doch eine GréRRe, die einen Begegnungs-
verkehr PKW/PKW im Bereich der Engstelle als Regelfall erwarten lasst (ca. 2.300
KFZ/Tag). Damit benutzen die KFZ den gesamten StraRenraum und allfallig FuBganger ent-
lang der Seitenbereiche werden von ihnen bedréangt. Fir diese schwachen Verkehrsteilneh-
mer ist dies eine unbefriedigende Situation und gegentiber dem heutigen Zustand, der eben-
falls nicht gut ist, ein weiterer Rickschritt.
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Die Breite von ca. 4,85 m lasst eine Begegnung Bus/PKW nicht zu. Auch bei einer Aufwei-
tung auf 5,25 m - 5,30 m (Nachbargrund erforderlich) ist eine Begegnung Bus/PKW nur &u-
Rerst knapp maoglich.

Variante 3: Knotenanschluss Auf dem Hasenbank und Hammerweqg — Einbahnring

Die Zufahrt zu den Verbauungsgebieten Oberes Rothenmoos vom Riggersweilerweg erfolgt
nicht mehr Uber den Hammerweg sondern uber die ErschlieBungsstraf3e Auf dem Hasen-
bank. Der Bereich Auf dem Hasenbank im Abschnitt b wird als Einbahn zur Zufahrt in das
Gebiet Oberes Rothenmoos benutzt. Dadurch kénnen die Stellplatze auf der Stral3e weitge-
hend erhalten werden.

Die Verbindungsspange zwischen Auf dem Hasenbank und Hammerweg (Querschnitt c)
wird im westlichen Teil ebenfalls als Einbahn gefuhrt. Radfahrer werden mit einer Ausnah-
meregelung auch in der Gegenrichtung zugelassen. Die Grundsticksbreite betragt dort ca.
7,30 m. Es wird eine Fahrbahnbreite von 4,50 m und ein Gehsteig von 2,50 m vorgeschla-
gen. Der dstliche Teil dieser Verbindungsspange wird wie vorgesehen im Gegenverkehr ge-
fuhrt.

Der nordliche Teil des Hammerweges, Bereich a, wird als Einbahn fur die Wegfahrt Richtung
Norden benutzt. Dadurch kann dieser Abschnitt baulich in seiner bisherigen Form beibehal-
ten werden. Der verkehrsberuhigte Bereich Auf dem Hasenbank sollte auch auf die Quer-
straRe Richtung Hammerweg ausgedehnt werden.

BuP)
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Zwischenfazit zur Variante 3:

Die Anbindung Uber die bisherige Stichstralle Auf dem Hasenbank fuhrt im vorderen Teil
dieser Stral3e zu einer deutlichen Mehrbelastung. Gebietsfremder Verkehr wird kinstlich in
dieses bestehende reine Wohngebiet hineingezogen. Die markierten Stellplatze kénnen nur
bei der vorgesehenen Einbahnfihrung beibehalten werden. Die DetailerschlieBung Oberes
Rothenmoos | ist dadurch abschnittsweise neu zu planen. Die bestehenden Rad- und FufR3-
wegeverbindungen zwischen der ErschlieBungsstrae Auf dem Hasenbank und dem Ham-
merweg wird durch die zusétzliche Belastung mit KFZ-Verkehr entwertet.

Soll auch der Linienbus diesen Einbahnring befahren, so missen Auf dem Hasenbank die
Stellplatze auf der Fahrbahn weitgehend entfernt und die Kurvenradien in den Knotenpunk-
ten angepasst werden. All diese Nachteile dienen nur dem Vorteil, dass der bestehende
Querschnitt im nordlichen Teil des Hammerweges beibehalten werden kann.

Variante 4: Knotenanschluss Hammerweq / Riggersweilerweq — Einbahnlésung

Auch hier wird der nordliche Teil des Hammerweges als Einbahn betrieben. Allerdings dient
er bei dieser Variante als Zufahrt von Norden. Dafur wird der 6stliche Teil des Riggerswei-
lerweges als Einbahn fur die Wegfahrt Richtung Norden benutzt. Auch hier kann der Quer-
schnitt des nordlichen Hammerweges unverandert beibehalten werden.

. _pOberreutin
: = = 4
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Abb. 20 aus dem Verkehrsgutachten: Lageplan Einbahnlosung (Quelle: geoportal.bayern.de/bayernatlas, Kon-
zept BuP)

Zwischenfazit Variante 4:

Fazit: Bei dieser Variante ist der Ostliche Teil des Riggersweilerweges der benachteiligte
StralRenabschnitt. Es ist dort ein so hohes Verkehrsaufkommen zu erwarten, dass auf dieser
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einspurigen Strale ohne Einbahn kein einwandfreier Verkehrsfluss gewahrleistet werden
kann.

AbschlieBende Bewertung der untersuchten ErschlieRungsvarianten:

Die Anbindung vom Oberen Rothenmoos im Siden ist geometrisch unabhéngig von den
Anbindungsvarianten des Hammerweges im Norden. Diese unterschiedlichen Varianten im
Norden haben jedoch Einfluss auf die Verkehrsbelastung im Suden. Jede Variante, die im
Norden vom Vollausbau abweicht, bringt im Stiden Mehrverkehr.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Lésung des Vollausbaus Hammerweg bei der Einmun-
dung in den Riggersweilerweg ist auf Dauer verkehrstechnisch die einzig zweckméaRige und
auch sichere Lésung.

Der Vollausbau und die dabei vorgesehenen Abmessungen des Querschnittes entsprechen
den einschlagigen Richtlinien RASt 06 (Richtlinien und Anlagen von Stadtstra3en 2006).
Diese Losung erfllt somit die verkehrlichen Notwendigkeiten.

Es wurden auch alternative Losungen untersucht. Die Interimslésung ist fur die Anbindung
aller drei Teilgebiete Oberes Rothenmoos | bis Il nicht geeignet, da die Verkehrsbelastung
dann fur eine Mischverkehrsflache deutlich zu hoch ist. Die zu erwartende Verkehrsmenge
betragt 270 KFZ/Std und liegt deutlich Gber den empfohlenen Werten der RASt 06 mit 150
KFz/Std. Dadurch entstehen Konflikte zwischen den Verkehrsarten, leidtragend sind dabei
die schwéchsten Verkehrsteilnehmer, namlich die Ful3ganger und Radfahrer.

Der Einbahnring unter Einbindung der Stral3en Auf dem Hasenbank und Hammerweg be-
deutet in der StraRe Auf dem Hasenbank eine Verschlechterung der VerkehrserschlieBung
fur dieses hochwertige und dicht bebaute Wohngebiet. Im vorderen Teil der StraRe Auf dem
Hasenbank entsteht deutlicher Mehrverkehr mit all den damit verbundenen Nachteilen durch
notwendige Umwege wegen der Einbahn, Entfall von Stellplatzen auf der StraRe. Au3erdem
fuhrt das zu deutlichen QualitatseinbuRen bei der Rad- und FuRgangerinfrastruktur. Es gibt
dabei noch die Untervariante mit Zweirichtungsverkehr in der StralRe Auf dem Hasenbank.
Es entfallt dann zwar das Argument der Umwege, allerdings wird dann im vorderen Teil der
Stralle Auf dem Hasenbank der Verkehr noch hoher, ohne dass es einen Zusatzgewinn am
Hammerweg gibt.

Die Einbahnltsung unter Einbeziehung des dstlichen Teils des Riggersweilerwegs bedeutet
ahnliche Nachteile wie beim Einbahnring mit der StralRe Auf dem Hasenbank. Der 6stliche
Teil des Riggersweilerwegs ist fur die Aufnahme eines nennenswerten Anteils des Erschlie-
Rungsverkehrs Oberes Rothenmoos im Begegnungsverkehr nicht geeignet. Die Stral3e ist
auf einer erheblichen Lange

nur einstreifig, selbst die Begegnung PKW/Rad ist nur in langsamer Fahrt méglich. Die Um-
wege fur die derzeitigen oder kiinftigen Anrainer dieser Stral3e waren betrachtlich.

Somit verbleibt die im Bebauungsplan vorgesehene Variante des Vollausbaus im Nordteil
des Hammerwegs als einzige vernunftige und sichere Verkehrslosung, die die Stadt Lindau
unbedingt weiterverfolgen sollte.

Ausbildung der internen ErschlieRungswege

Die interne ErschlieBung erfolgt mit einer Ringstral3e, die als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt und mit einer Breite von 5,5 m ausgebildet wird. Zur Gliederung des StralRen-
raums sind vier Stellplatzanlagen mit Langsparkplatzen (6,0 m x 2,5 m) geplant.

Von der RingstralRe geht eine zusatzliche Stichstral’e mit einer Breite von 4,75 m ab, die zur
ErschlieBung weiterer Einfamilienhausgrundstiicke dient. Die Stral3e endet in einer Wende-
anlage fur PKW.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Geh- und Radwege zur Vernetzung des Plangebietes
mit den umliegenden Baugebieten sowie der einzelnen Bereiche des Plangebietes unterei-
nander. Entlang des Hammerwegs wird ein Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,5 m
hergestellt, der eine Verbindung durch das Plangebiet von Nord nach Sud sicherstellt. Ein
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weiterer Weg fuhrt im Nordwesten in das angrenzende Wohngebiet, eine Wegverbindung mit
3,0 m Breite wird von Ost nach West durch die griine "Fuge" gefuhrt.

Die notwendigen Stellplatze fur die Wohnbebauung sind auf den privaten Grundstiicken vor-
zusehen.

Im Plangebiet selbst werden ca. 45 offentliche Stellplatze zur Verfigung gestellt. Im Bereich
der Kindertagesstatte werden am Hammerweg zusétzliche Senkrechtstellplatze fur die Mit-
arbeiter der Einrichtung sowie zum Bringen und Abholen der Kinder bereitgestellt. Ergan-
zend wird festgesetzt, dass die Stellplatze im Rahmen der konkreten StraRenplanung zur
Schaffung von Ein- und Ausfahrten verschoben werden durfen.

6.5 Immissionsschutz (Gewerbe- und Verkehrslarm)

Im ergdnzenden Bauleitplanverfahren werden die Festsetzungen und Hinweise zum Schall-
Immissionsschutz entsprechend der Malinahmenempfehlungen tberarbeitet und erganzt.

In der Bauleitplanung sind u.a. die Anforderungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwie-
fern schadliche La&rmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vorliegen
und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfillt wird.

Im Rahmen des erganzenden Bauleitplanverfahrens wurde von pm_akustik eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse, Vorgehensweise und Berechnungsgrundlagen
sind im schalltechnischen Gutachten pm_akustik GmbH,
Bericht Nr. 0301-19-11 vom 29.07.2019 dokumentiert.

Das Gutachten wurde ergénzt durch die schalltechnischen Stellungnahmen bzw. Aktennotiz
vom 25.11.2019 und vom 13.01.2020.

Die stadtebauliche Planung wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Berticksichti-
gung der schalltechnischen Gesamtsituation aus immissionsschutzfachlicher Sicht beurteilt.
Dabei werden insbesondere die Anforderungen gemafd DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau, 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) und TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm) bertcksichtigt.

Fir die Berechnung und Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde unter Zu-
grundelegung von Planunterlagen und Detailangaben zum Vorhaben sowie der Situation vor
Ort ein umfangreiches schalltechnisches 3D-Modell erstellt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung
der vorliegenden Planung, der erarbeiteten MalRnahmenempfehlungen und stadtebaulichen
Abwéagung sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die Anforderungen an den Schall-
Immissionsschutz an den untersuchten maRgeblichen Immissionsorten rechnerisch einge-
halten werden.

Im ergdnzenden Bauleitplanverfahren werden die Festsetzungen und Hinweise zum Schall-
Immissionsschutz entsprechend der Malinahmenempfehlungen tberarbeitet und erganzt.

Die Schaffung von dringend bendétigtem bezahlbarem Wohnraum wird in der stadtebaulichen
Abwégung als Rechtfertigung angesehen, der Umgebungsbebauung eine planbedingte Er-
hohung der Verkehrslarmimmissionen zuzumuten. Die entsprechend prognostizierten Schall-
Immissionspegel liegen nordlich des Plangebiets unterhalb der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchVv? (IGW) fur Wohngebiete. Sudlich des Plangebiets werden die IGW fiir Wohn-
gebiete z.T. Uberschritten, die prognostizierten Schall-Immissionspegel liegen jedoch unter-
halb der IGW flir Mischgebiete und deutlich unterhalb der Auslésewerte der Larmsanierung
bei bestehenden BundesfernstralR3en in der Baulast des Bundes, weitere Details kdnnen dem
schalltechnischen Gutachten pm_akustik GmbH, Bericht Nr. 0301-19 Il vom 29.7.2019 ent-

nommen werden. (¢ Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes Verkehrslarm-
schutzverordnung)
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Dem Plangebiet Bebauungsplan Nr. 63a 6stlich benachbart liegen die Grundstiicke der In-
selbrauerei Lindau AG (FI.Nrn. 140, 140/1, 141 und 141/1). Die dort friiher vorherrschende
gewerbliche Nutzung wurde weitestgehend aufgegeben.

Im Juni 2019 wurde eine Vereinbarung Uber den Verzicht auf die gewerblichen Baugenehmi-
gungen? zwischen der Inselbrauerei Lindau AG, der GWG Lindauer Wohnungsgesellschaft
mbH, der Rothenmoos Projektentwicklungs GmbH, Lindau und der GroRRen Kreisstadt

Lindau (B) getroffen. (2 insbes. Grundbaugenehmigung aus dem Jahre 1959 und die Baugenehmigung BVZ Nr. 191/93
vom 18.11.1993)

Die Inselbrauerei verpflichtet sich gegeniiber der GWG und der Stadt Lindau (B) als Vertrete-
rin der Unteren Bauaufsichtsbehdrde im Falle einer weiteren Nutzung auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 140, 140/1, 141 und 141/1 folgende Immissionsrichtwerte an der Geltungsbereichs-
grenze des Bebauungsplans Nr. 63a ,Oberes Rothenmoos' nach TA Larm einzuhalten: 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Die bislang im Bebauungsplan Nr. 63a aufgestellte bedingende Festsetzung gemal § 9 Abs.
2 Nr. 2 BauGB kann somit aus Sicht des Schall-Immissionsschutzes entfallen.

Hinweis: Im vorliegenden Fall ist ein Trennungsgebot praktisch nicht umsetzbar. Aktive
Schallschutzmal3nahmen — z.B. Schallschutzwande — am Hammerweg sind praktisch nicht /
nur bedingt umsetzbar (Gebaudehdhen > 10 m). Anmerkung: Selbst mit einer aus Grinden
des Orts- und Landschaftshilds nicht gewlinschten Schallschutzwand von 6 m Héhe westlich
des Hammerwegs kdnnten nicht an allen Immissionsorten die Orientierungswerte
rechnerisch eingehalten werden (Ergebnis von schalltechnischen Berechnungen —im
Gutachten nicht weiter dokumentiert).

Begriindung passive Schallschutzmalnahmen:

Das Gebiet Oberes Rothenmoos besteht insgesamt aus drei Abschnitten. Der erste Ab-
schnitt umfasst den Bereich westlich des Hammerweges, der zweite Abschnitt umfasst den
Bereich oOstlich des Hammerweges (ehemaliges Areal der Inselbrauerei Lindau AG) und der
dritte Abschnitt umfasst den Bereich sidlich des ersten Abschnitts. Die einzelnen Gebiete
sollen Gber Wegeverbindungen und Platzflichen miteinander vernetzt werden so dass ins-
gesamt ein modernes und transparentes Wohngebiet entstehen soll. Eine Larmschutzwand
entlang des Hammerweges zum Schutz der dahinterliegenden Wohnbebau widerspricht den
stadtebaulichen Zielen der Vernetzung der jeweiligen Abschnitte. Eine L&rmschutzwand
wirde viel mehr als trennendes Element zwischen den einzelnen Abschnitten wirken und die
Gebiete optisch voneinander trennen. Zudem waren durch die Errichtung einer Larmschutz-
wand lediglich die unteren Geschosse larmgeschiitzt, fir die oberen Geschosse waren wei-
terhin passive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen. Es werden daher, aus stadtebaulichen
Grinden, passive SchallschutzmalRnhahmen den aktiven vorgezogen.

6.6 Immissionsschutz (Luftverunreinigende Stoffe)

Bei der Verbrennung von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Kohle) in Hausfeuerungsanlagen ent-
stehen luftverunreinigende Emissionen wie z.B. Kohlenmonoxid, Stickoxide, Staub und Ben-
zo(a)pyren. Aufgrund der unterschiedlich zuldssigen Gebaudehohen im Ostteil des Plange-
bietes, kann es bei vorherrschendem Westwind zu einer Verfrachtung der o.g. luftverunreini-
genden Immissionen aus dem Bereich der niedrigen Einfamilienhauser in die hdher gelege-
nen Geschosswohnungen entlang des Hammerweges kommen.

Demzufolge wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass der Einsatz von Festbrennstoffen in
Feuerungsanlagen nicht zuldssig ist. Von dem Verbrennungsverbot ausgenommen sind Pel-
lets aus naturbelassenem Holz entsprechend DIN 51731 oder Holzpellets mit vergleichbarer
Qualitat, die in Pelletéfen oder Pelletzentralheizungsanlagen mit einer mechanischen Feuer-
raumbeschickung (z.B. Transportschnecke) eingesetzt wird. Damit konnen schadliche Um-
weltbeeintrachtigungen durch luftverunreinigende Emissionen vermieden werden.
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6.7 Grinordnung

Entlang der Plangebietsgrenzen sind umfangreiche Griunflachen geplant. Am sudlichen Ge-
bietsrand ist eine 6ffentliche Grinflache als Spielplatz vorgesehen. Auf dieser Flache sollen
Platze fir einzelne Spielbereiche, in Verbindung mit einem FuRwegenetz hergestellt werden.
Fur diesen Bereich ist ein Freiflachengestaltungsplan zu erarbeiten.

Entlang des Hammerwegs ist eine "Grinfuge" vorgesehen, die locker mit BAumen bepflanzt
wird. Fir diese Freiflachen wird ebenfalls ein Freiflichengestaltungsplan erarbeitet, der die
konkrete Gestaltung und Nutzung der Flachen regelt.

Im Norden wird zur bestehenden Nachbarbebauung eine Strauchpflanzung mit standorthei-
mischen Strauchern vorgesehen und als Pflanzgebot im Bebauungsplan festgesetzt. Die
Strauchhecke sichert ausreichenden Abstand und schafft eine dichte Abtrennung zur Nach-
barbebauung ohne diese wesentlich zu verschatten.

Im Westen wird eine offentliche Griin- und Freifliche als Trenngriin zwischen dem beste-
henden und dem neuen Wohngebiet festgesetzt. Die bestehenden Baum- und Strauchgrup-
pen sollen dabei erhalten werden. Dadurch kann eine dem Standort charakteristische Ein-
grinung geschaffen werden.

Insgesamt kann mit den Festsetzungen zur Griinordnung ein intensiv eingegriintes Wohnge-
biet geschaffen und zahlreiche Freiraume flr ein angemessenes Wohnumfeld geschaffen
werden.

6.8 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Fur das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil B der Begrindung ist. Im Umwelt-
bericht wird neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgiter sowie
der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete MalRBhahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschrieben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist ebenfalls im Umweltbericht aufgefuhrt. Auf Ba-
sis des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" wird die Bilanzierung des
Eingriffs durchgefiihrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit den
festgesetzten Kompensationsmal3hahmen gegengerechnet.

Durch die Herstellung des allgemeinen Wohngebietes ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von 8.058 m2. Da innerhalb des Plangebietes der Ausgleich nicht erbracht werden kann, wird
der Kompensationsbedarf insgesamt auf externen Flachen, aufRerhalb des Bebauungsplan-
gebietes erbracht. Als Ausgleichsflache wird das Flurstiick Nr. 857/0 der Gemarkung Ober-
reitnau herangezogen. Das Flurstiick befindet sich im Okokonto der Stadt Lindau. Aufgrund
der Verzinsung der bereits bestehenden Okokontoflache ist eine reale Ausgleichsflachen-
grofl3e von 5.6412,50

m2 erforderlich.

6.9 Artenschutzrechtliche Begutachtung

Zum Vorhaben wurde ein artenschutzfachliches Gutachten mit Stand vom Juli 2014 erarbei-
tet. Das Plangebiet wurde am 07.05.2014 (Begehungszeit 9:15 — 11:15 Uhr) sowie am
25.06.2014 (Begehungszeit 12:00 — 13:45 Uhr) begutachtet. Eine weitere Begehung mit er-
ganzender Fotodokumentation fand am 02.07.2014 (Begehungszeit 15:00 — 16:00 Uhr) statt.

Dabei konnte im Plangebiet kein Vorkommen von Brutvégeln nachgewiesen werden. Im Wei-
teren bietet die Intensivobstanlage kein Habitatpotential fir Fledermé&use oder héhlenbri-
tende Vogelarten. Die Hochstdmme entlang des Hammerwegs wurden ebenfalls auf Brutvo-
gel untersucht.

In dem Gutachten wurde festgestellt, dass zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. §
44 Abs. 1 Nr. 1 u. 3 BNatSchG eine Beseitigung von Baumen und Gebiischen nur auRerhalb
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der Vogelbrutzeit und der Nutzungsphase durch Fledermause im Sommerhalbjahr durchge-
fuhrt werden darf. Somit dirfen Fallungen generell nicht zwischen Anfang Marz und Ende
September erfolgen.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben weder flir gemein-
schaftlich geschitzte Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) noch fur
streng geschutzte Arten Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1,2,3 BNatSchG ausgeldst wer-
den.

Im Rahmen des erganzenden Verfahrens erfolgte im Oktober 2019 eine weitere artenschutz-
rechtliche Begehung um etwaige Anderungen des Habitatpotentials fir die planungsrelevan-
ten Artengruppen zu dberprifen. Insbesondere wurde hier die aufgegebene Nutzung der
Ackerflache und die Extensivierung der Intensivobstanlage bericksichtigt.

Die erneute Begutachtung der Eingriffsflachen hat ergeben, dass sich keine grundlegenden
Verédnderungen des Habitatpotentials fiir Brutvogel ergeben hat. Die aufgelassene Ackerfla-
che ist fir bodenbritende Vogelarten aufgrund der Kulissenwirkung der angrenzenden Be-
bauung ungeeignet.

Die ehemalige Intensivobstanlage weist aufgrund einer fehlenden bzw. extensiven Bewirt-
schaftung sehr viele Wassertriebe auf. Eine Nutzung ist allenfalls durch weit verbreitete und
siedlungstypische Brutvogel mdglich, jedoch sind hier aufgrund der geringen Stammdurch-
messer keine Hohlenbriter zu erwarten.

AbschlieRend .I.<ommt das Gutachten zu der Bewertung, dass sich keine artenschutzrechtlich
bedeutenden Anderungen bzgl. der Habitatausstattung ergeben haben.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1,2,3
BNatschG ausgel6st.

6.10 Infrastrukturversorgung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung werden Uber eine Erweiterung
der bestehenden Hauptleitungen gesichert. Samtliche anfallende Schmutzwasser werden
dabei Uber das bestehende Entwésserungssystem der Klaranlage zugefiihrt. Die Stromver-
sorgung wird ebenfalls Uber eine Erweiterung der bestehenden Netze gesichert.

6.11 Entsorgung Niederschlagswasser

Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser aus Dach-, privaten Hof- und Verkehrs-
flachen sowie von PKW-Stellplatzen ist vorrangig flachenhaft tber eine geeignete Oberbo-
denschicht (z.B. Uber eine Mulde) in den Untergrund zu versickern. Der Untergrund ist auf
seine Sickerfahigkeit zu Gberprifen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber andere Versickerungsanlagen, insbeson-
dere Uber Rigolen, Sickerrohre oder —schéchte ist nur noch zuldssig, wenn eine flachenhafte
Versickerung nicht mdglich ist und das zu versickernde Niederschlagswasser vorgereinigt
wurde. Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) sowie der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind dabei zu beachten.

6.12 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Sicherung der Zielsetzung des Baugebiets als aufgelockertes und durchgriintes Wohn-
gebiet werden fur die Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) als drtliche Bauvorschriften festgesetzt.
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Die Gestaltungsanforderungen werden fir die Dachgestaltung, die Gestaltung der PKW-
Stellplatze und deren Zufahrten, fur die Freiflichengestaltung, fur Einfriedungen sowie fir
Millbehélter festgesetzt.

7.0 Kosten- und Flachenangaben
7.1 Flachenbilanz

Nutzungskategorie GrofRe in m2

- Allgemeines Wohngebiet (WA) gesamt ca. 14.251 m2 (54,1 %)
- Flache fir Versorgung ca. 48 m? (0,2 %)
- Offentliche StralRenverkehrsflachen ca. 5.671m2(21,5%)
- Geh- und Radweg ca. 1.215m2( 4,6 %)
- Offentliche Grunflache ca. 5.140 m2 (19,6 %)
Geltungsbereich gesamt ca. 26.325 m?2 (100 %)

7.2 Kostenangaben

Die Kosten fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes sowie die internen ErschlielBungskos-
ten werden insgesamt vom Vorhabentrager tbernommen und durch einen stadtebaulichen
Vertrag gemal § 11 Abs. 1 BauGB abgesichert.
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B. Umweltbericht

1. Vorbemerkungen

1.1 Bestand und Planung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teilbereich des Lindauer Ortsteils Reutin. Die Flache
besteht zum grof3ten Teil aus einer Ackerflache. Im norddstlichen Teil des Plangebietes wird ei-
ne Obstanlage betrieben. Vereinzelt sind im Bereich der Ackerfliche Baume und Straucher so-
wie im Bereich der Obstanlage funf (5) Obstbaume vorhanden. Im Sidwesten besteht ein
Spielplatz. Das Gelénde ist von asphaltierten Feldwegen umgeben. Im Westen wird der Ful3-
weg von einem schmalen Streifen mit Sukzessionsgeholzen flankiert. Im Osten wird ein Teil des
asphaltierten Hammerwegs in den Geltungsbereich einbezogen.

Im Norden und Westen schlieBen Wohngebiete an. Im Siden wird die Flache durch einen
Feldweg begrenzt, stdlich daran befinden sich weitere Ackerflachen und dahinter Wohngebiete.
Im Osten schlie3t das bebaute Areal eines ehemaligen Getrédnkehandels an, deren Betrieb be-
reits aufgegeben wurde. Im Nordosten schliel3t der Hammerweg an eine Obstanlagen an.

Tabelle 1: Flachenbilanz Bestand

Biotoptyp Flache in m2
Acker, intensiv (voribergehend brachliegend) 17.891
Grinland, intensiv / artenarm 5.470
StralBen- und Wegeflachen, vollversiegelt 2.044
Spielplatz, teilversiegelt 332
Geholzreihe 215
Brombeergebiische 22
Standortfremde Gehdlze / Zierstrducher, Hausgérten 95
Obstanlage 256
9 Bdume 9 St.
Plangebiet gesamt 26.325

Das Vorhaben hat zum Ziel, ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen,
den erforderlichen ErschlieBungsstraRen und Stellplatzen, Wege- und Platzflachen sowie gro-
Reren Griunflachen herzustellen. Die HaupterschlieBung soll tiber den Hammerweg erfolgen. Im
nordéstlichen Bereich weist der Hammerweg eine Engstelle auf einer Lange von ca. 60 m mit
einer Fahrbahnbreite von ca. 3,1 m und einer Gehwegbreite von rd. 1,4 m auf. Dieser Bereich
soll mittelfristig verbreitert werden. Entlang des Hammerwegs sind funf grol3ere Gebaude mit
Geschosswohnungen und ergdnzenden Nutzungen vorgesehen. Von dem Hammerweg zweigt
eine Ringstral3e ab, welche die dahinter gelegenen Einfamilienhausgrundstiicke erschlieft.

Zur Ein- und Durchgriinung werden umfangreiche PflanzmalRnahmen vorgesehen. Entlang des
Hammerwegs, der nordlichen Grundstiicksgrenze und im Suden werden offentliche Grinfla-
chen entwickelt.

Tabelle 2: Flachenbilanz Planung

Biot optyp Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 14.251
Flache fur Versorgungsanlagen 48
StralRenverkehrsflache; 5.671
Geh- und Radwege 1.215
Offentliche Grunflachen; 5.140
Plangebiet gesamt 26.325

1.2 Rechtsgrundlagen
Fur den Bebauungsplan ist geméalR § 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen, der als Ent-
scheidungsgrundlage bei der Abwagung dient. Im vorliegenden Umweltbericht wird der Grin-
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ordnungsplan und die Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung integriert. Der Umweltbericht wird ge-
mal § 2a BauGB separater Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Fur das Bebauungsplanverfahren ist insbesondere die Eingriffsregelung nach 8 1la Abs. 3
BauGB in Verbindung mit dem Naturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Die Eingriffsrege-
lung wird im vorliegenden Umweltbericht durch die Erarbeitung von Mal3hahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und Kompensation bertcksichtigt. Als Beurteilungs- und Ermittlungsgrundla-
ge der Eingriffe in die Schutzgtiter Boden, Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt wird der Leit-
faden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (2003) des Bayerischen Staatsministeri-
ums fir Landesentwicklung und Umweltfragen herangezogen. Das Ergebnis wird in der inte-
grierten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung dargestellt.

1.3 Ubergeordnete und tangierte Planungen
Regionalplan
Der Regionalplan Allgdu macht zum Plangebiet keine planungsrelevanten Aussagen.

Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Lindau (B) als Wohnbau-
flache dargestellt, die im Stden von einem Grinstreifen begrenzt wird.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Teil der Kaltluftentstehungsflache Oberes Rot-
henmoos dar. In diesen Bereichen soll eine Freihaltung fur siedlungsrelevante Kaltluftbahnen
erfolgen.

Im Zielkonzept sieht der Landschaftsplan fir das Plangebiet einen baulich verkehrlichen Ent-
wicklungsbereich vor, in dem Grunraume / Griinachsen miteinander vernetzt werden sollen.

1.4 Methodik

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle umweltrelevanten Belange
inklusive deren Wechselwirkungen analysiert und dargestellt. Dabei werden alle vorhandenen
relevanten Daten zu den Umweltschutzgitern herangezogen. Am 28.02.2014 und am
21.03.2014 wurde eine Begehung der Flachen mit einer Kartierung der vorgefundenen Bio-
toptypen durchgefihrt. Eine weitere Begehung des Plangebietes erfolgte im Oktober 2019.

Im integrierten Teil der Grinordnung werden auf Basis der schutzgutbezogenen Standortanaly-
se Aussagen zur landschaftlichen Einbindung des Vorhabens getroffen und Malinahmen zur
Vermeidung und Minimierung von erheblichen Beeintrachtigungen erarbeitet.

Eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung hilft der Offentlichkeit, die wesentlichen Um-
weltauswirkungen beurteilen zu kénnen.

1.5 Ergebnis der Prifung anderweitiger Lé6sungsmogli chkeiten

1.5.1 Standortalternativen und Begriindung zur Auswa  hl

In Lindau besteht ein erheblicher Bedarf nach Wohnraum. Dies wurde u.a. im Rahmen von ei-
ner Wohnungsbedarfsanalyse im Jahr 2015 ermittelt. Die Flachen liegen in unmittelbarer Néhe
zu bebauten Bereichen. Das geplante Wohngebiet kann damit einfach an die bestehende Infra-
struktur angeschlossen und in die Siedlung integriert werden. Durch die fast vollstandige Um-
grenzung des Plangebietes mit bereits bebauten Bereichen sind die Auswirkungen auf die freie
Landschaft vergleichsweise gering und es kann ein kompakter Siedlungskorper entstehen.
Auch spielt in Lindau die Flachenverfligbarkeit eine wesentliche Rolle. Die Flachen konnten an-
gekauft werden und sind mit Ausnahme der Engstelle am Hammerweg (FI.St. Nr. 598/1) im Ei-
gentum der GWG Lindau. Insofern bestehen zur Umsetzung dieses Vorhabens an dieser Stelle
keine vergleichbaren Alternativen.
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1.5.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindung zur Auswahl

Das Vorhaben wurde auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwurfs des Buros Lehen 3 entwi-
ckelt. Es wurden der Stadt Lindau und dem Vorhabentrager mehrere Entwirfe vorgelegt. Im Er-
gebnis der intensiven Diskussion wurde der vorliegende Entwurf ausgewahlt. Es ist ein Wohn-
gebiet mit Geschoss- und Einfamilienhausbebauung und umfangreichen grinordnerischen
Mallnahmen geplant, welches mit vorliegender Planung umgesetzt werden kann. Es soll die
bestehende Erschlielung Uber den Hammerweg genutzt und durch eine verkehrsberuhigte
RingstralRe eine flachenschonende ErschlieBung ermoglicht werden. Die Geh- und Radwege
ermdglichen eine Durchquerung des Plangebietes frei von motorisiertem Verkehr, die Platze
dienen der Aufwertung des Wohnumfeldes.

2. Beschreibung der Umweltbelange u. Auswirkungen d er Planung
2.1 Umweltbelange und zu erwartende Auswirkungen de s Vorhabens

Mit den Bauarbeiten werden die prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens auf die jeweili-
gen Umweltbelange beginnen und sich mit der Bodenversiegelung bzw. Uberbauung der Fla-
chen sowie der beabsichtigten Wohnnutzung dauerhaft manifestieren. Der jeweilige Wirkraum
ergibt sich dabei aus der Reichweite der erheblichen Wirkungen. Die relevanten Funktionen der
einzelnen Umweltbelange sowie die auf sie einwirkenden erheblichen Auswirkungen der Pla-
nung werden nachfolgend beschrieben.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Teil einer fast vollstdndig von Bebauung umschlosse-
nen Ackerflache (voribergehend brachliegend), die lediglich mit einem schmalen Streifen an
den AulBenbereich angrenzt. Im Nordosten des Plangebietes besteht eine Obstanlage, wobei
funf Obstbdume und in geringem Umfang die Obstplantage betroffen sind. Bei einem Vollaus-
bau des Hammerweges wéren die entlang der Bestandstral3e vorhandenen B&dume und Stréu-
cher zu roden.

Das Plangebiet wird ausschlief3lich durch den Hammerweg erschlossen mit Zufahrten tber den
Riggersweiler Weg und den Motzacher Weg.

Im Umfeld sind mit Ausnahme der Obstplantage weitgehend Wohngebiete vorhanden. Ostlich
des Plangebietes bestand auf den Grundstticken der ehemaligen Inselbrauerei eine grof3flachi-
ge gewerbliche Nutzung (Coca Cola Areal). Die Nutzung wurde Ende 2016 aufgegeben. Im
Norden, Westen und Suden verlaufen Ful3- bzw. Feldwege im Geltungsbereich.

Im Vordergrund der Betrachtung stehen die Aspekte Wohnfunktion, Wohnumfeld / Erholungs-
funktion sowie Gesundheit und Wohlbefinden.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Durch die ErschlieBung des neuen Wohngebietes Uber den Hammerweg ist eine Zunahme des
Verkehrsaufkommens auf dieser Stral3e sowie den zufihrenden Stralen zu erwarten. Das an-
grenzende Gewerbegebiet ist ohne Bedeutung, da die Nutzung Ende 2016 aufgegeben wurde.

Die Feldwege, welche entlang der unbebauten Ackerflachen fiihren, werden zur Naherholung
und als Ful3- und Radweg in umliegende Ortsteile genutzt. Im sidwestlichen Rand des Gel-
tungsbereichs befindet sich zudem ein Spielplatz, dem eine Bedeutung fur das nahe Wohnum-
feld zukommit.

Es besteht eine generelle Empfindlichkeit von Wohngebieten gegeniber Nutzungen und Ver-
kehrsanlagen, welche das Wohnen durch Larm- oder Schadstoffemissionen erheblich beein-
trachtigen kénnen. Wohngebiete stellen damit besonders schiitzenswerte Bereiche dar.

Zudem besteht eine Empfindlichkeit gegentiber dem Verlust der Wegeverbindungen, da diese
eine relevante lokale Verbindung fur FuRganger und Radfahrer frei von motorisiertem Verkehr
von den westlich und nérdlich angrenzenden Wohngebieten in die stidlich gelegenen Ortsteile
darstellen.
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Vorbelastung

Der bestehende Betrieb auf den Grundstiicken der ehemaligen Inselbrauerei wurde Ende 2016
eingestellt. Somit besteht keine Beeintrachtigung mehr durch Gewerbelarm fir die vorgesehene
Wohnnutzung.

Eine weitere Vorbelastung besteht zeitweise durch die landwirtschaftliche Nutzung z.B. durch
das Ausbringen von Diinger (v.a. Geruch, Larm).

Auswirkungen des Vorhabens

Mit dem neuen Wohngebiet wird die im Umfeld bestehende Wohnnutzung innerhalb des Gel-
tungsbereiches erweitert. Durch die Planung ist eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens zu
erwarten. Zur Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm wurde die
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 63a ,Oberes Rohtenmoos” in Lindau"
—Planungsstand Januar 2017- mit Stand vom 13.02.2017 durch das Ingenieurbiro Bekon
Larmschutz & Akustik GmbH erstellt.

Bei der Begutachtung wurde festgestellt, dass sich die Beurteilungspegel unter Berlicksichti-
gung des planbedingten Fahrverkehrs gegeniber dem zuklnftigen Fahrverkehr auf dem Ham-
merweg ohne den planbedingten Fahrverkehr an einigen Immissionspunkten um bis zu 1 dB(A)
erhdhen. Darlber hinaus wurde festgestellt, dass an der vorhandenen Wohnbebauung im Um-
feld des Geltungsbereiches die Orientierungswerte fur Verkehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN
18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" durch die Summe aus der-
zeitiger Verkehrsbelastung und der planbedingten Verkehrsbelastung Uberschritten werden.
Auch die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV werden hier teilweise Uberschritten.

Beeintrachtigungen durch Gewerbeldarm sind durch die Betriebsaufgabe auf den Grundstiicken
der ehemaligen Inselbrauerei ohne Bedeutung. Durch die Planung sind jedoch Beeintrachtigun-
gen des Wohnumfeldes durch Verkehrslarm zu erwarten.

Durch die Planung wird in die bestehende Obstplantage mit einer Verbreiterung des Hammer-
weges im Nordosten des Geltungsbereiches eingegriffen. Der Eingriff umfasst die Beseitigung
von funf Obstbaumen sowie in geringem Umfang die Obstplantage selbst. Hinsichtlich des
Schutzgutes Mensch hat der Eingriff keine erheblichen Auswirkungen.

Die bestehenden Ful3- und Radwegeverbindungen bleiben im Wesentlichen erhalten bzw. wer-
den ausgebaut. Entlang des Hammerwegs wird ein durchgehender Geh- und Radweg herge-
stellt. Weitere Wegeverbindungen werden im Bereich des sidlichen Grinzugs und im Norden
des Geltungsbereichs hergestellt. Eine Durchgangigkeit des geplanten Wohngebietes fur Ful3-
ganger und Radfahrer ist damit gegeben.

Durch das Vorhaben sind Auswirkungen durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen, ansonsten
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

2.1.2 Pflanzen und Biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Der grofite Teil des Plangebietes wird aus einer Ackerflache gebildet. Die Ackerflache wird in-
tensiv genutzt (Maisacker) und vollstandig von artenarmen und intensiven Grasstreifen ge-
saumt. Die Ackerflache liegt vortibergehend bracht, die intensive Bewirtschaftung wird im kom-
menden Jahr wieder aufgenommen.

Um die Ackerflache herum verlaufen asphaltierte FuBwege und die StraRe Hammerweg. Die
FuBwege im Westen, Suden und Norden des Geltungsbereichs werden beiderseits ebenfalls
von artenarmen Grasstreifen gesdumt. Dabei weisen die Grasstreifen stellenweise eine Breite
von mehreren Metern auf. Entlang der sldlichen Plangebietsgrenze befinden sich auf den we-
gebegleitenden Grasstreifen vier Obstbaume (Birnbaume) mittleren bis &lteren Alters und Ho6-
hen von ca. 4-10 m. Am noérdlichen Rand des Geltungsbereiches wachsen standortfremde Zier-
gehdlze aus den noérdlich angrenzenden Hausgérten in den Grasstreifen ein.

Zwischen der Ackerflache und dem westlichen Ful3weg ist ein einreihiger, ca. 40 m langer Ge-
holzstreifen jungen Alters vorhanden. Der Gehdlzstreifen besteht vorwiegend aus 4-6 m hohen
Sal-Weiden (Salix caprea), einer 6-8 m hohen H&énge-Birke (Betula pendula) und einigen
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Schwarz-Hollunder-Strauchern (Sambucus nigra). Der Gehdlzstreifen ist relativ schmal und
strukturarm. Ein nennenswerter Unterwuchs ist nicht vorhanden. Weiter nordlich befindet sich in
einer Wegegabelung ein einzelnes kleinflachiges Brombeergebiisch (Rubus fruticosus agg.).

Im Nordosten umfasst der Geltungsbereich einen Streifen einer Intensiv-Obstplantage und ei-
nem Teil des Hammerwegs. Dazwischen erstreckt sich ein schmaler Griunstreifen, auf dem finf
Obstb&ume (v.a. Birnbaume, H6he ca. 4-8 m) stehen.

Im Sudwesten befindet sich weitere kleinere, als Hausgarten genutzte Flache sowie ein Kinder-
spielplatz innerhalb des Geltungsbereichs.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Die naturschutzfachliche Bedeutung der vorhandenen Biotoptypen wird entsprechend des vor-
gefundenen Bestandes in Verbindung mit den Wertstufen fir eine flachendeckende Bewertung
des Biotop- und Artenschutzes nach Kaule: Arten- und Biotopschutz, 1991, durchgefihrt:

Bedeutung der Teil- | Vorhandene Biotop- und Habi- Flache mz2
bereiche tatstrukturen
mittel Obstbdume 9 Stuick
Kaule 5 Gehdlzreihe 215
gering Obstplantage 256
Kaule 2-4 Brombeergebisch, kleinflachig 22
Ackerflache 17.891
Grasstreifen 5.470
Standortfremde Gehdlze/ Zierstraucher, | 95
Hausgartenflachen
sehr gering StraRen, und Wegeflachen, vollversie- | 2.044
Kaule 1 gelt
Spielplatz, teilversiegelt 332

Der intensiv genutzten Ackerflache (im vorherigen Jahr Maisacker), die Obstanlage und die
Grassaume sind artenarm und von entsprechend geringer Bedeutung fir Pflanzen und die Bio-
logische Vielfalt. Das kleinflachige Brombeergebiisch im Bereich der Wegegabelung wird auf-
grund der exponierten Lage zu den Feldwegen und den vorhandenen Stérungen (Ful3ganger,
Radfahrer, Haustiere) ebenfalls von geringer Bedeutung fur die Schutzguter Pflanzen und Bio-
logische Vielfalt bewertet.

Der aus wenigen Arten bestehende Geholzstreifen ist relativ schmal und strukturarm. Die jun-
gen und relativ niedrigen Gehdlze stehen isoliert zwischen der Ackerflaiche sowie dem asphal-
tierten FuBweg und den dahinter liegenden Wohngebieten. Ein Unterwuchs ist nicht vorhanden.
Es grenzen keine weiteren relevanten Habitatstrukturen an die Gehdlzreihe an. Damit kommt
den Geholzen im relativ strukturarmen Plangebiet lediglich eine Trittsteinfunktion zu. Die Ge-
hélzreihe wird von mittlerer Bedeutung fir Pflanzen und die Biologische Vielfalt bewertet.

Die Obstbaume an den Randern des Geltungsbereichs stellen ebenfalls Strukturen von mittlerer
Bedeutung fur Pflanzen und die Biologische Vielfalt dar.

Die sonstigen Flachen des Plangebietes haben keine relevante Bedeutung fir die Schutzguter
Pflanzen und Biologische Vielfalt.

Einhergehend mit der naturschutzfachlichen Bedeutung besteht eine Empfindlichkeit gegeniiber
der Rodung der Obstbaume und der Gehdlzreihe.
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Vorbelastung

Vorbelastungen bestehen insbesondere durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form
von Dungung, ggf. Pestizideinsatz und wendender Bodenbearbeitung sowie durch Stérungen
durch FuRganger und Haustiere.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Bebauung gehen Ackerflachen, Grasstreifen, Obstplantagen, Hausgartenflachen
bzw. standortfremde Geholze / Zierstraucher, das kleinflichige Brombeergebiisch sowie die
Grasstreifen mit geringer Bedeutung fur Pflanzen und die Biologische Vielfalt verloren. Diese
Eingriffe werden als nicht erheblich bewertet.

Die Gehdlzreihe im Westen des Plangebietes wird vorhabenbedingt gerodet. Durch Neugestal-
tung des Hammerweges und der Wegeflachen gehen acht Obstbdume verloren. Diese Eingriffe
werden entsprechend ihrer Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen und Biologische Vielfalt als
erheblich bewertet.

2.1.3 Tiere
Bei der Begehung wurden keine Tiere angetroffen.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist von bebauten Flachen umgeben. Aufgrund der bestehenden Nutzungen und
der damit einhergehenden Strukturarmut ist mit einem vorwiegendem Vorkommen von ubiquité-
ren Arten der Siedlungen und des Siedlungsrandes auszugehen.

Die Obstbaume weisen stellenweise Spalten und moglicherweise Hohlen auf. Damit kommt
ihnen eine potenzielle Bedeutung als Bruthabitate von Vogeln zu. Ebenfalls kénnten die gréi3e-
ren Obstb&ume auch eine potenzielle Bedeutung als Tagesquartiere von Fledermausen haben.

Die Geholzreihe ist aufgrund der bestehenden Stérungen (Ful3ganger, Haustiere) am FuRweg
u. aufgrund des fehlenden dichten Unterwuchses als Bruthabitat eher nicht geeignet. Auch das
Brombeergebisch im Bereich der Wegegabelung ist durch seine Kleinflachigkeit und die beste-
henden Stérwirkungen (Ful3génger, Haustiere, PKW) am FuRRweg ohne relevante Bedeutung.
Davon abgesehen kommt dem Plangebiet eine allgemeine Bedeutung als Nahrungshabitate fur
Tiere zu.

Es besteht eine Empfindlichkeit gegeniiber den Verlusten von Obstbaumen, da dies den Verlust
im Gebiet potenziell relevanter Habitate fur Végel und Flederméause bedeuten kdnnte.

Vorbelastung

Es bestehen Vorbelastungen der Tierwelt durch die insgesamt eher geringe Strukturvielfalt des
Plangebietes sowie die Ublichen Stérungen von Tieren im Siedlungsbereich und durch die in-
tensive Landwirtschatft.

Auswirkungen des Vorhabens
Durch die Neugestaltung gehen insgesamt sieben Obstbaume verloren. Diese Eingriffe werden
als erheblich fur Tiere bewertet.

Die sonstigen Flachen im Plangebiet werden Uberbaut oder im Rahmen der Grinordnung ent-
sprechend bepflanzt. Der Verlust dieser Flachen wird als nicht erheblich fir Tiere bewertet.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Zum Vorhaben wurde ein artenschutzfachlicher Fachbeitrag mit Stand vom Juli 2014 erstellt. In
dem Gutachten wurde festgestellt, dass zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG eine Beseitigung von Baumen und Gebuschen nur auf3erhalb der Vogelbrut-
zeit und der Nutzungsphase durch Fledermause im Sommerhalbjahr durchgefuhrt werden darf.
Somit durfen Fallungen generell nicht zwischen Anfang Marz und Ende September erfolgen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch das Vorhaben weder fir gemeinschaftlich ge-
schitzte Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) noch fir streng ge-
schitzte Arten Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1,2,3 BNatSchG ausgeldst werden.
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Im Rahmen des erganzenden Verfahrens wurde im Oktober 2019 eine erneute Begutachtung
des Plangebietes vorgenommen. Die Begutachtung hat ergeben, dass sich keine artenschutz-
rechtlich bedeutenden Anderungen bzgl. der Habitatausstattung ergeben haben.

Die erneute Begutachtung hat ergeben, dass durch das geplante Vorhaben keine Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1,2,3 BNatschG ausgel6st werden.

2.1.4 Geologie und Boden

Gemal der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes vom 07.04.2020 liegen im Plangebiet
laut Datenbestand Boden- und Griunflachenzahlen von 72 bis 78, untergeordnet im Siiden auch
69 vor. Demnach liegen im Plangebiet sehr hochwertige Boden vor.

Gemal dem Umweltatlas Bayern kommen innerhalb des Vorhabenstandortes fast ausschliel3-
lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungs-
lehm) Gber tiefem Carbonatstandkies bis -schluffkies (Schotter) vor.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Durch die bestehende ackerbauliche Nutzung und den Obstanbau dirfte eine hohe Bedeutung
der Boden hinsichtlich der Ertragsfahigkeit vorliegen. Auch dirften die Lehmbéden hinsichtlich
der Funktion Filter und Puffer von Schadstoffen eine hohe Leistungsfahigkeit aufweisen. Fir die
Lehmbdden mit Kiesanteilen wird eine mittlere Leistungsfahigkeit als Ausgleichskorper im Was-
serkreislauf erwartet. Insgesamt liegen im Plangebiet damit Boden mit einer hohen Bedeutung
fur den Bodenschutz vor.

Entsprechend ihrer Bedeutung fur den Bodenschutz besteht eine Empfindlichkeit der Boden
gegeniiber deren Uberbauung. Vollversiegelungen bedeuten dabei den dauerhaften Verlust
samtlicher nattrlicher Bodenfunktionen, bei Teilversiegelungen bleiben nattirliche Bodenfunkti-
onen teilweise eingeschrankt erhalten.

Vorbelastung

Die unbebauten Ackerbdden und die Flachen fir den Obstanbau kénnten durch Befahren mit
Landmaschinen verdichtet sein. Im Bereich bereits versiegelter Bdéden sind die natlrlichen Bo-
denfunktionen bereits vollstandig verloren gegangen.

Auswirkungen des Vorhabens

Die Herstellung vollversiegelter baulicher Anlagen sowie Hof-, Wege- und Stellplatzflachen be-
deutet fur die bislang unbebauten Boden den dauerhaften und vollstandigen Verlust samtlicher
naturlicher Bodenfunktionen. Bei Teilversiegelungen kdnnen einige naturliche Bodenfunktionen
teilweise erhalten werden. Sowohl Voll- als auch Teilversiegelung der Boden sind als erhebli-
chen Eingriff zu werten. Auch werden durch Baumafnahmen tiefgehende und erhebliche Ein-
griffe in das nattrliche Bodengefiige erfolgen.

Eingriffe in ehemals bebaute Bereiche (StralRen, Wege; Spielplatz) werden als unerheblich ge-
wertet.

Nicht mehr bendtigte versiegelte Flachen werden entsiegelt und rekultiviert.

2.1.5 Wasser
Oberflachengewdasser
Im Plangebiet oder seiner nahen Umgebung sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Grundwasser
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Genaue Grundwasserflurabstédnde im Plangebiet sind nicht bekannt. Der Untergrund wird aus
quartaren Schmelzwasserschottern (sandiger Kies, z.T. konglomeriert) gebildet, die einen Po-
rengrundwasserleiter mit hoher bis sehr hoher Durchlassigkeiten darstellen. In Zusammenhang
mit den daruber liegenden, nur maRig durchlassigen Lehmbdden wird eine allgemeine Bedeu-
tung der Flachen fir die Grundwasserneubildung erwartet.
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In Anbetracht der vermuteten mittleren Bedeutung der Lehmbdden als Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf und der hohen Bedeutung als Filter und Puffer von Schadstoffen durfe eine all-
gemeine Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber dem Eintrag von Schadstoffen im Plan-
gebiet bestehen.

Vorbelastungen
Im bebauten Bereich ist die Grundwasserneubildung durch die Versiegelungen bereits beein-
trachtigt.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Uberbauung der ehemals unbebauten Boden wird die Grundwasserneubildungsrate
im Plangebiet verringert. Durch die Versickerung oder Retention anfallender und unbelasteter
Niederschlagswasser vor Ort kann die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet jedoch weit-
gehend erhalten und die Auswirkungen des Vorhabens wirksam minimiert werden.

2.1.6 Klima/ Luft
Die Jahresdurchschnittstemperatur in Lindau liegt gem. GeoFachdatenAtlas Bayern zwischen
8° und 9° C. Die Jahresniederschlagsmenge liegt zwischen 1.100 mm und 1.300 mm.

Das Plangebiet ist Teil eines Freiflachenklimatops, welches von Siedlungsklimatopen umgeben
ist. Die Flache ist weitgehend eben.

Bedeutung und Empfindlichkeit

Gemal Landschaftsplan liegt das Gebiet "Oberes Rothenmoos" in einer siedlungsrelevanten
Kaltluftabflussbahn (vom Motzacher Holz bis zum Gewerbegebiet an der nérdlichen Kemptener
Stral3e und bis zum Oberen Rothenmoos), die von einer abriegelnden Bebauung freigehalten
werden soll.

Fur das Gebiet und seine Umgebung selbst liegt eine "Klimatische Beurteilung des Baugebietes
Oberes Rothenmoos" im Rahmen der Neuaufstellung des FNPs des Biros iMA Richter & Réck-
le aus Gerlingen (2009) vor.

In deren Untersuchung wird das Gebiet als eher wenig stark durchstromt bezeichnet. Auch die
Wirkung als Kaltluftentstehungsgebiet ist der klimatischen Untersuchung nach nicht besonders
ausgepragt. Daher wird dem Gebiet keine besondere Bedeutung fur die Bellftung der Stadt
Lindau beigemessen. Unter Beriicksichtigung der Planung, das ehemalige Coca-Cola Areal zu
beseitigen und locker zu bebauen, kann unter Umsténden eine geringflgige Verbesserung der
lokalklimatischen Situation erreicht werden.

Es besteht eine allgemeine Empfindlichkeit gegentber grof3flachigen Versiegelungen im Plan-
gebiet.

Vorbelastungen
Es bestehen keine wesentlichen Vorbelastungen des Schutzgutes Klima/Luft.

Auswirkungen des Vorhabens

Eine abriegelnde Bebauung ist planungsbedingt nicht vorgesehen. Stattdessen werden entlang
des Hammerwegs lockere Baumpflanzungen vorgesehen, die ein AbflieRen der Kaltluft nach
Suden weiterhin ermdglichen. Durch die Bebauung selbst gehen gemal dem Gutachten Acker-
flachenflachen ohne besondere Bedeutung fiur die Bellftung der Stadt Lindau verloren.

Insgesamt wirkt sich Vorhaben mit einer dem Umfeld entsprechenden Wohnbebauung nicht er-
heblich negativ auf das Siedlungsklima und die Lufthygiene aus.

2.1.7 Landschaft

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich von Reutin. Die Landschaft ist durch eine kleinteilige
Abfolge von miteinander patchworkartig vernetzten Siedlungsteilen und dazwischen liegenden
unbebauten landwirtschaftlichen Flachen (zumeist Ackerflachen und Intensivobstplantagen) ge-
kennzeichnet, die mit der freien Landschaft verknlpft sind. Das Ortsbild im Umfeld des Gel-
tungsbereiches entspricht dieser Struktur. Es wird im Wesentlichen durch die gro3e Ackerflache
gepragt, die fast vollstdndig von Bebauung umgeben ist.
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Nach Siuden besteht Fernblick auf die Alpen und den Bodensee.

Bedeutung und Empfindlichkeit
Der Geltungsbereich ist weitgehend strukturarm und von geringer Bedeutung fur das Ortsbild.

Der Spielplatz hat eine Bedeutung fir das Wohnumfeld. Die bestehenden Wege werden zur
Naherholung und als sichere Wegeverbindung frei von motorisiertem Verkehr genutzt.

Es besteht eine Empfindlichkeit des Ortsbildes gegeniber dem Verlust der Gehélzstrukturen
und gegenlber einem Verlust des Fernblicks auf Alpen durch Bebauung.

Vorbelastung
Das Plangebiet ist wenig gegliedert und unterliegt intensiver landwirtschaftlicher Nutzung (z.B.
Maisanbau).

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Bebauung wird die fast vollstindig vom Siedlungsbestand umgebene Freiflache be-
baut. Planbedingt gehen Obstbaume und ein Teil der innerhalb des Geltungsbereiches befindli-
chen Intensivobstanlage verloren. Die Bebauung entspricht im Wesentlichen der umliegenden
Struktur. Damit ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbhildes gegeben. Durch die um-
fangreichen grinordnerischen MafRnahmen wird das Plangebiet gut ein- und durchgrint. Der
Spielplatz wird verlegt. Die Geh- und Radwegeverbindungen werden beibehalten und ausge-
baut.

Der Fernblick geht durch die Bebauung stellenweise verloren. Allerdings werden im Suden des
Plangebietes grol3e offentliche Wege- und Platzflichen mit Aufenthaltsqualitat hergestellt, von
denen aus die Fernsicht auf die Alpen und den Bodensee weiterhin gewahrleistet ist.

Insgesamt ist durch das Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- bzw. Land-
schaftsbildes verbunden.

2.1.8 Schutzgut Flache

Die Flachen befinden sich in einem bereits anthropogen gepragten Umfeld. Ostlich grenzt der
Vorhabenstandort an den Hammerweg sowie dariiber hinaus an das ehemalige, gewerblich ge-
nutzte Grundstick der Inselbrauerei Lindau AG. Im Westen schliel3t sowie im Norden schlief3t
die bestehende Wohnbebauung an den Planumgriff an.

Gemal dem GeoFachdatenAtlas Bayern wird der Untergrund des Plangebiets aus spatwiir-
meiszeitlichen Schottern und Sand (z.T. auch Schluff) gebildet. Daraus haben sich fast aus-
schlie3lich Braunerden u. Parabraunerden gebildet. Es liegen Lehmbdden mit Kiesanteilen vor.

Durch die bestehende ackerbauliche Nutzung und den Obstanbau diirfte eine hohe Bedeutung
der Boden hinsichtlich der Ertragsfahigkeit vorliegen. Auch dirften die Lehmbéden hinsichtlich
der Funktion Filter und Puffer von Schadstoffen eine hohe Leistungsfahigkeit aufweisen.

Fur die Landwirtschaft sind die Flachen daher von hoher Bedeutung.

Zusammenfassende Bewertung:
Die Flachen sind aufgrund ihrer Lage und Nutzung fir das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

Vorbelastungen
Es bestehen keine wesentlichen Vorbelastungen des Schutzgutes Flache.

Auswirkungen des Vorhabens

Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fir die irreversible
Umnutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden. Die naturlichen Bodenfunktionen, die die
Lebens- und Produktionsgrundlagen darstellen sowie Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
sind, gehen nahezu unwiederbringlich verloren. Die natirliche Bodenfruchtbarkeit wird zerstort.
Aufgrund der notwendigen Entwicklung ist daher die bestmdgliche Nutzung der beanspruchten
Flachen anzustreben. Hierzu wird die zugelassene Verdichtung auf den gemaf § 17 BauNVO
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hdchst zuldssigen Wert von 0,4 festgesetzt. Die derzeitige Flachennutzung geht durch die
Umnutzung in ein allgemeines Wohngebiet verloren, erh6hen jedoch im Gegenzug den Nutzen
fur eine Wohnbebauung und die Unterbringung von sozialen Infrastruktureinrichtungen. Die
Nachfrage an Wohnraum kann durch die geplante Entwicklung teilweise gedeckt werden.

Die Inanspruchnahme der Flachen durch Siedlung und Verkehr ruft durch die Versiegelung
verschiedene Auswirkungen hervor. Durch den Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens
steigt das Risiko von Uberflutungen bei Starkregenereignissen. Weiterhin geht die Fahigkeit zur
Regulierung des Mikroklimas verloren. Um den erhéhten Oberflachenabfluss zu verringern ist
die Versickerung des Niederschlags an Ort und Stelle vorzusehen bzw. die diesen durch
Dachbegriinung oder sonstige geeignete bauliche Mal3hahmen entsprechend zuriickzuhalten.

Die Planung bedingt eine hohe Beeintrachtigung des Schutzguts Flache.

2.1.9 Kultur- und Sachguter
Die Ackerflachen und die Obstplantage sind ein landwirtschaftliches Sachgut.

Auswirkungen des Vorhabens
Die Acker- u. Teilflachen der Obstplantage werden der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

2.1.10 Schutzgebiete
Im Geltungsbereich sind keine Schutzgebiete vorhanden.

2.1.11 Wechselwirkungen
Wesentliche Wechselwirkungen gehen von der im Plangebiet vorherrschenden Landnutzung
und den umliegenden Biotopstrukturen aus.

Tabelle 3: Darstellung bestehender Wechselwirkungen

Wirkfalg Mensch Tiere/ Boden Wasser Klima/ Land- Kultur-
Pflanzen/ Luft schaft /.
Wirkt auf Biologis che Sach-
Vielfalt guter
Mensch Zusatzliches Vielfalt der Ar- | Boden als Wasser als Frisch- und | Abhangigkeit | -
Verkehrsauf- ten und Struk- | Grundlage fur | Lebensgrund- | Kaltluftver- der Erho-
kommen mit turen wirken die Erzeugung | lage mit beson-| sorgung lungseignung
Zunahme Ver- | sich auf die von Nahrung derer Bedeu- von Sto-
kehrslarm Erholung und und als nicht tung f. d. rungseignung
das Wohlbefin- | vermehrbares | menschliche und Zugéng-
den aus Gut zur Bebau- | Gesundheit lichkeit
ung
Tiere/ Bebauung und | Einfluss der Boden als Le- | Einfluss Was- | Einfluss auf | Lebensrdume| -
Pflanzen/ intensive Land- | Vegetation auf | bensraum serhaushalt a. | den Lebens- | und Vernet-
Biologi- nutzung als Tiere d. Vegetation u.| raum zung
he Viel Storfaktoren fur Wasser als
SCNE VIEl- | Tiere und Lebensgrund-
falt Pflanzen lage fiir Tiere
Boden Bodenversiege-| Boden als Le- | - Einfluss auf Einfluss auf | Topographie | -
lung und - bensraum Bodenentste- Bodenentste-| und Relief
verdichtung, hung u. Zu- hung und
Erosion durch sammenset- Zusammen-
Bewirtschaf- zung, Boden- setzung
tung wasserhaushalt
Wasser Bebauung fuhrt| Vegetation er- | Schadstoff- - Einfluss auf | - -
zu Verringe- héht Wasser- filter, Aus- Grundwas-
rung der Nie- speicherfahig- | gleichskoérper serneubil-
derschlagswas-| keit des Bo- im Wasser- dung (Nie-
serversicke- dens kreislauf, derschlage,
rung, Eintrag Grundwasser- Verdunstung
von Schadstof- neubildung usw.)
fen durch
Landnutzung
Klima/ Geringfiigige Gehdlze mit Offener Boden | Einfluss durch | - Topographie | -
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Wirkfaktos Mensch Tiere/ Boden Wasser Klima/ Land- Kultur-
Pflanzen/ Luft schaft /.
Wirkt auf Biologis che Sach-
Vielfalt guter
Luft Belastung klimatische kann bei tro- Verdunstung beeinflusst
durch Ver- ausgleichender | ckenen Tagen Luftbewe-
kehrsemissio- | Wirkung, Bau- | zu Staubbelast- gungen
nen me als Schad- | ungen flihren
stofffilter
Land- Gestaltung Artenreichtum | Boden als Kima beein- -
schaft durch Bebau- und Struktur- Landschafts- flusst Vegeta-
ung und Nut- vielfalt als Cha-| element tion
zung rakteristikum
fur Naturlichkeit
und Vielfalt
Kultur-/ Ackernutzung | - Bodenart und | Verfugbares Lokales Klima| - -
Sachg[Jter als Nutzungs- Ertragsfahigkeit| Wasser als hat Einfluss
typ als grundlage Grundlage fur | auf die
fur Landnut- Landnutzung Wuchsbedin-
zung gungen von
Feldfrichten.

2.2 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirku

ngen

Tabelle 4: Zusammenfassende Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange

Umweltschutzgiter | Auswirkung durch Umsetzung des Vorhabens Beeintrachti-
gungsintensitét
Mensch - Erhebliche Auswirkungen durch Zunahme Verkehrs- —
larm
Biotope/Pflanzen - Verlust von naturschutzfachlich geringwertigen Struk- -
turen (Acker, Grasstreifen, Intensiv-Obstplantage,
kleinflachiges Brombeergebiisch, Hausgéartenflachen,
standortfremde Gehdlze/ Zierstraucher)
- Verlust von Obstbaumen und Gehdélzreihe ++
Tiere - Verlust von potenziellen Bruthabitaten ++
- Verlust von potenziellen Tagesquartieren von Fle- ++
dermausen
- Verlust von Nahrungshabitaten -
Geologie / Boden - Bislang unbebauter Boden: Vollstandiger Verlust
samtlicher naturlicher Bodenfunktionen bei Vollver- 4t
siegelung sowie teilweiser Verlust der natiirlichen
Bodenfunktionen bei Teilversiegelung
- Bislang unbebauter Boden: Eingriffe in das naturliche et
Bodengeflige und in den Bodenhaushalt
- Bereits bebaute Béden: Neubebauung -
Wasser - Geringfiigige Verringerung der Grundwasserneubil- +
dungsrate
Klima / Luft - Freihaltung der griinen ,Fugen“ von Bebauung und
Erhalt der KaltluftabflulRbahn durch lockere Bepflan- :
zung entlang des Hammerwegs
Verlust von Flachen ohne besondere klimatische Be- -
deutung.
Landschaft - Bebauung einer von Bebauung umgebenen struktur- -
armen Freiflache
- Stellenweiser Verlust der Fernsicht +
Kultur- u. Sachgiter Verlust von Ackerflachen +
Flache Uberbauung bislang unbebauter Flachen +++

Zu erwartende Beeintrachtigungsintensitat: +++: hoch (erheblich); ++: = mittel (erheblich);

+ = gering (nicht erheblich);

- = nicht zu erwarten
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2.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihr ~ ung der Planung

Bei Durchfiihrung des Vorhabens ergeben sich nicht vermeidbare Umweltauswirkungen, vor al-
lem durch die Zunahme von Verkehrslarm, den Verlust von Bdden durch Uberbauung und
durch den Verlust der Gehdlze.

2.3.2 Entwicklung ohne Umsetzung der Planung
Ohne Umsetzung des Vorhabens wirde die bestehende landwirtschaftliche Nutzung fortgefuhrt
werden. Vorhandene Vorbelastungen der Schutzguter wirden weiterhin bestehen.

3. Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompen  sation

3.1. Minimierung betriebsbedingter Auswirkungen dur ch techn. Umweltschutz
3.1.1 Emissionen

Bei Verwendung moderner Heiz- und Kihlanlagen sind Umweltauswirkungen durch Schadstof-
femissionen weitgehend zu vernachlassigen.

3.1.2 Sachgerechter Umgang mit Abfall und Gefahrens toffen

Durch die geplante Herstellung des Wohngebietes und der versiegelten Flachen erhéht sich die
Abfall- und Abwassermenge. Der Abfall wird fachgerecht entsorgt, die Abwéasser werden der
Klaranlage zugefuhrt. Unbelastete Niederschlagswasser werden im Plangebiet je nach Eignung
grof¥flachig versickert bzw. zurlickgehalten.

3.1.3 Nutzung von Energie
Um die Energieversorgung der Gebaude umweltschonend zu gestalten, wird die Nutzung der
Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solarenergie) empfohlen.

3.2. Vermeidungsmaflinahmen

V1. Fachgerechter Umgang mit Abfall und Gefahrenst  offen

MalRnahme:

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie durch regelmiaRige Wartung der Baumaschi-
nen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Hand-
habung von Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen Fachnormen.

Begrindung:
Schutz von Boden und Grundwasser

Sicherung der MalRnahme:
Empfehlung

V2: Entsiegelung

MalRnahme:

Entsiegelung nicht mehr bendétigter Flachen und Herausnahme der belasteten Beldge bis zum
unbelasteten Unterbau. Auftrag von Ober- und Unterboden sowie Begrinung der Flachen.

Begriindung:
Schutzgut Klima: Erhalt der Ausgleichswirkung des Mikroklimas und der Staubfilterung

Schutzgut Biol. Vielfalt, Pflanzen, Tiere: Erhalt der Lebensraumfunktion
Schutzgut Landschaft: Erhalt des Ortsbildes

Sicherung der MalRnahme:
Art. 81 BayBO
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V 3: Vermeidung von schadlichen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm

MalRnahme:

Festsetzung von passiven SchallschutzmalBnahmen mit Larmpegelbereichen, der Orientierung
von Aufenthaltsraumen und larmgedammten Liftungseinrichtungen

Begriindung:
Schutzgut Mensch: Vermeidung von schadlichen Beeintréachtigungen durch Verkehrslarm

Sicherung der MaRnahme:
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.3. Minimierungsmal3nahmen

M1: Schutz des Ober- und Unterbodens

MafRnahme:

Fachgerechter Abtrag und Wiederverwertung. Lagerung des Ober- und Unterbodens in Mieten
von 2 Metern, bei Lagerung von langer als einem Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegri-
nung vorzusehen. Die DIN 19731 und 18915 ist anzuwenden.

Begrindung:
Schutzgut Boden: Erhalt von Ober- und Unterboden, Schutz vor Erosion und Verunkrautung

Sicherung der MalRnahme:
Hinweis im Bebauungsplan

M2: Verwendung offenporiger Beldge

MalRnahme:

Verwendung von versickerungsfahigen Belagen Geh- und Radwege, Platze und flr nicht belas-
tete Parkierungsflachen.

Begrindunag:
Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflachenwasserabflusses, Versickern von Niederschlags-

wassern vor Ort.

Schutzgut Boden: teilweiser Erhalt natirlicher Bodenfunktionen, vergleichsweise geringere Be-
eintrachtigung

Sicherung der MaRnahme:
Festsetzung gemalf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und Art. 81 BayBO

M3: Versickerung anfallender Niederschlage
MafRnahme:
Versickerung anfallender und unbelasteter Niederschlagswésser im Plangebiet.

Begriindung:
Schutzgut Wasser: Weitgehender Erhalt der natirlichen Grundwasserneubildungsrate durch

Versickern der Niederschlagswasser vor Ort.

Sicherung der MaRnahme:
Hinweis im Bebauungsplan

M4: Pflanzung von standortheimischen Laubbaumen

MafRnahme:

Pflanzung von standortheimischen Laubbdumen der Artenliste 1. Qualitdt Hochstamme, 3xv,
Stammumfang 16-18 cm. Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial. 3-jahrige Entwick-
lungspflege der Baume. Bindung der Baume mittels Dreipflock und gleichwertiger Ersatz bei
Ausfall.

Begrindunag:
Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflachenwasserabflusses

Schutzgut Klima: Verbesserung des Mikroklimas durch Ausgleichswirkung
Schutzgut Tiere: bei artenreicher Vegetation Lebensraumfunktion
Schutzgut Landschaft: Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild
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Sicherung der MaRnahme:
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

M5: Pflanzung von standortheimischen Strauchern

MafRnahme:

Pflanzung von standortheimischen Strauchern der Artenliste 2. Qualitat: Straucher, 2xv, Héhe
100-150 cm. Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial. Gleichwertiger Ersatz bei Ausfall.

Begriindung:
Schutzgut Wasser: Reduktion des Oberflachenwasserabflusses

Schutzgut Klima: Verbesserung des Mikroklimas durch Ausgleichswirkung
Schutzgut Tiere: bei artenreicher Vegetation Lebensraumfunktion
Schutzgut Landschaft: Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild

Sicherung der MalRinahme:
Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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Ausgleichsflache FI.Nr. 857/0 Gmk. Oberreitnau
Beschreibung einzelner Lebensraume:

Flache 16: Streuobstwiese

Tierarten: Massenvorkommen der Feldgrille

Pflanzenarten: Centaurea jacea, Salvia pratensis, Dominaz von Grasern

Info:

Mangel: Krauter werden von Grasern ausgedunkelt (z.B. Wiesen-Salbei)

Pflege: absoluter Dungeverzicht, erster Schnitt mdglichst frih ab 01.05., zweiter
Schnitt ab 01.09.
Erziehungsschnitt der Streuobstbaume, Mistdiingung nur auf Wurzelteller
der Streuobstbdume

Flache 17: Extensivgrunland
Tierarten: Feldgrille grof3flachig
Pflanzenarten: Centaurea jacea, Salvia pratensis, Knautia arvensis, Dominaz von Grasern
Info:
Mangel: Wiese noch nicht gemaht (18.05.2011), stark wiichsig, Graser vorherrschend
Pflege: Mahd im Mai 2011, groR3flachig extensive Beweidung ab Juli 2011 (nur eine
Koppel) zur Schaffung offener
Bodenstellen fur Feldgrille und Kréauter;
Ab 2012 ganzjahrig extensive Beweidung (0,5 — 1,0 GV/ha, Rinder oder
Pferde); alternativ auch Mahd
Ab 01.05. mit Vor- oder Nachweide

Flache 18: Hochstaudensaum mit einzelnen Gehdlzen

Tierarten:

Pflanzenarten:

Info: Stromleitung, Aufkommen gréRerer Gehdélze muss verhindert werden,
Gruppen von Wurzelhdufen verbessern, Strukturvielfalt, Mahd nicht mdglich!

Mangel: keine

Pflege: Um Ausbreitung von Problempflanzen (Schilf und Indisches Springkraut) zu
verhindern empfiehlt sich eine sporadische Beweidung

Flache 19: Hecke

Tierarten:

Pflanzenarten: Wolliger Schneeball, Rote Heckenkirsche, Roter Hartriegel, Schlehe,
Wildkirsche u. a. Gehoélzarten

Info:
Mangel: Teilweise Wildverbis, lickige Hecken
Pflege: aufgrund der guten Struktur sind keine dringenden MalRnahmen erforderlich,

weitere Strukturelemente konnen durch Pflanzung einzelner Dornbiische
oder Geast- Wurzelhaufen geschaffen werden

Flache 20: StraRenbdume mit Hecken

Tierarten:

Pflanzenarten: Sand-Birke, Berg-Ahorn, Grau-Weide, Sal-Weide, Brombeere
Info: Hecke entstand durch naturliche Sukzession

Pflege: Hecke regelméalig abschnittsweise auf den Stock setzten,

Entwicklungsschnitt von Strallenbaumen,
Freihalten der Kronen von umgebenden Strauchern und Brombeerranken

Fazit: Das Entwicklungsziel lasst sich bis 2015 erreichen.

Méngel:
Aufgrund des Nahrstoffreichtums dominieren Graser. Krauter werden aufgrund des Konkur-

renzdruckes der Graser ausgedunkelt und verdrangt. Die Wiesen lassen sich durch eine Vor-
und Nachweide hinsichtlich Krauterreichtums verbessern.

Intervall: Alle 2 Jahre (Funktionskontrolle)
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4. Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung
Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt nach dem Leitfaden: ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* des Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2003).

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:

Begrindung der Wahl des Kompensationsfaktors 0,4 bzw. 0,8:
VermeidungsmalRnahmen:

V1: Fachgerechter Umgang mit Abfall und Gefahrenstoffen

V2: Entsiegelung

MinimierungsmalRnahmen:

M1: Schutz des Ober- und Unterbodens

M2: Verwendung offenporiger Belage

M3: Versickerung anfallender Niederschlage

M4: Pflanzung von standortheimischen Laubbdumen
M5: Pflanzung von standortheimischen Strauchern

Bilanz offentliche Verkehrsflachen

Biotoptyp vor Kinftige Fla- | Kategorie Bebau- Kompensations- Flache m2 Eingriffs-
Eingriff chennutzung vor Eingriff ungstyp faktor flache m2
EINGRIFFSSCHWERE A |
Ackerflache, Stral3en ein- | oberer Wert A 0,4 4.774 1.910
voruberge- schl. Gehwege
hend brachlie- | 6ffentlich
gend
Grunland in- Stral3en ein- | oberer Wert A 0,4 983 393
tensiv / arten- schl. Gehwege
arm offentlich
Intensivobst Stral3en ein- | oberer Wert A 0,4 256 102
schl. Gehwege
offentlich
Zwischensumme Eingriff 6ffentliche Verkehrsflache 6.013 2.405
Vollversiegelte | StralRen ein- | unterer A (Kein Eingriff) 709 -
Flachen schl. Gehwege Wert
offentlich
EXTERNER KOMPENSATIONSBEDARF M2 6.722

Bilanz Allgemeines Wohngebiet

Biotoptyp vor Kinftige Fla- | Kategorie Bebau- Kompensations- Flache m2 Eingriffs-
Eingriff chennutzung vor Eingriff ungstyp faktor flache m2
EINGRIFFSSCHWERE A |
Ackerflache, WA (Bebaute I Typ A 0,4 13.053 5.221
voriberge- Flachen, Gar-
hend brachlie- | ten)
gend
Grinland in- WA (Bebaute I Typ A 0,4 851 340
tensiv / arten- Flachen, Gar-
arm ten)
Brombeerge- WA (Bebaute I Typ A 0,4 23 9
biisch Flachen, Gar-
ten)
Versiegelte WA (Bebaute I Typ A Kein Eingriff 268 -
Flachen Flachen, Gar-
ten)
EINGRIFFSSCHWERE A I
Gehdlzreihe WA (Bebaute Il Typ A 0,8 104 83
Flachen, Gar-
ten)
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EINGRIFF GESAMT 14.299 5.653
EXTERNER KOMPENSATIONSBEDARF GESAMT M2 5.653

FLACHEN OHNE EINGRIFFE m?2
Flachen ohne Eingriffe (6ffentlichen Griinflachen, Ent siegelungen usw.) 5.304
Plangebiet gesamt 26.325

Durch die Herstellung des allgemeinen Wohngebietes und der Verkehrsflachen ergibt sich ein
externer Kompensationsbedarf von insgesamt 8.058 m2. Aufgrund der Verzinsung, der zum
Ausgleich herangezogenen Okokontoflache, ist eine externe Ausgleichsflache von 5.641 mz2 er-
forderlich.

4.1 KompensationsmalRnahmen
Insgesamt sind 8.058 m2 naturschutzfachlicher Ausgleichsflachen zur Kompensation der Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erbringen.

Da innerhalb des Plangebietes der Ausgleich nicht erbracht werden kann, wird der Kompensa-
tionsbedarf insgesamt auf externen Flachen, aufRerhalb des Bebauungsplangebietes erbracht.

Als Ausgleichsflache wird das Flurstiick Nr. 857/0 der Gemarkung Oberreitnau herangezogen.
Das Flurstiick befindet sich im Okokonto der Stadt Lindau.

Naturschutzfachliches Entwicklungsziel:
- Schaffung von Pufferflachen zum Naturschutzgebiet
- Fortfuhrung der im Naturschutzgebiet bestehenden Biotopstrukturen (Hochstauden und
Grol3seggenbestande) mit addquaten Biotopsstrukturen (Hochstaudensaum mit Gebiisch)
- Entwicklung eines grofiflachigen, geschlossenen Streuobstbestands in Waldrandlage

Ausgleichsmalinahmen:
- Anlage extensives Grinland
- Anlage Streuobstwiese
- Pflanzung von Hecken und Feldgehdlze
- Entwicklung Hochstaudensaum 15-20 m (Brache)

Die MalBnahmen wurden bereits im Jahr 2005 hergestellt. Eine Funktionskontrolle hat im Jahr
2011 stattgefunden. Die Ausgleichsmalinahmen sind in den nachfolgenden Planen zeichne-
risch dargestellt. Die PflegemalRnahmen werden im Weiteren beschrieben.

5. Malnahmen zum Uberwachen der Umweltauswirkungen

Werden im Bebauungsplan festgesetzte Vermeidungs- oder Minimierungsmal3ihahmen nicht
oder nur unzureichend umgesetzt oder wirden zum jetzigen Zeitpunkt nicht vollstandig erkann-
te negative Umweltauswirkungen hervorgerufen, ware der Bebauungsplan mit erheblichen Um-
weltauswirkungen verbunden.

Die Ausfiihrung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wird durch die Stadt Lindau
erstmals ein Jahr nach Baubeginn und erneut nach finf Jahren durch Ortsbesichtigung tber-
pruft.

6. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
- Das Plangebiet weist eine Grol3e von ca. 2,63 ha auf.

- Das Vorhaben umfasst im Wesentlichen eine von Bebauung umgebenen Ackerflache und in
geringem Umfang eine Obstplantage am nordwestlichen Bereich von Reutin.

- Zudem umfasst der Geltungsbereich einen Teil des Hammerwegs, asphaltierte Feldwege,
Grasstreifen, eine schmale Gehdlzreihe, neun Obstbdaumen und ein kleines Brombeerge-
blsch.

- Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten.
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- Im unbebauten Bereich stellt der Verlust von Béden durch Uberbauung und durch Eingriffe
in den Bodenhaushalt stellt eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

- Eine Gehdlzreihe und acht Obstbaume werden gerodet, was als erhebliche Eingriffe in die
Schutzguter Pflanzen, Biologische Vielfalt und Tiere gewertet wird. Der Verlust der sonstigen
Habitatstrukturen wird als nicht erheblich bewertet.

- Keine erheblichen Auswirkungen sind ebenfalls auf die Schutzgiter Mensch, Wasser, Kii-
ma/Luft, Landschaft sowie Kultur- und Sachgiter zu erwarten.

- Trotz der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
kénnen die erheblichen Auswirkungen auf die Umweltschutzguter nicht vollstandig kompen-
siert werden. Es ist ein externer Ausgleichsbedarf erforderlich, welcher auf dem Flurstiick
Nr. 857/0 der Gemarkung Oberreitnau erbracht werden kann. Die Flache befindet sich im
Okokonto der Stadt Lindau.
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Anhang
ANHANG I:

SCHUTZGUT BODEN

TABELLARISCHE GEGENUBERSTELLUNG VON EINGRIFFEN UND MASSNAHMEN

Betroffener Be-

Beeintrachtigung

Beeintrachtigungsgrad

Vermeidungsmafnahmen (V)

Verbleibende un-

Kompensations-

cher nattrlicher Bo-
denfunktionen durch
Uberbauung im Be-

reich bislang unbe-

bauter Flachen

Abfall und Gefahrenstoffen
V2: Entsiegelungen

M1: Schutz des Ober- und Unter-
bodens

M2: Verwendung offenporiger Be-
lage

reich durch Minimierungsmafnahmen (M) vermeidbare maflnahme
Beeintrachtigungen
Plangebiet (Teil-)Verlust samtli- | Hoch (erheblich) V1: Fachgerechter Umgang mit | Hoch (erheblich) (K1: Pflanzung und

Entwicklung von
Baum- und Strauch-
gruppen (intern)

SCHUTZGUTER PFLANZEN, BIOLOGISCHE VIELFALT UND TIERE

Betroffener Be-
reich

Beeintrachtigung
durch

Beeintrachtigungsgrad

VermeidungsmaRnahmen (V)
MinimierungsmafRnahmen (M)

Verbleibende un-
vermeidbare
Beeintrachtigungen

Kompensations-
maflnahme

Ackerflachen, Gras-
streifen, kleinflachi-
ges Brombeerge-

blisch, Gehdlzreihe

Verlust von natur-
schutzfachlich ge-
ringwertigen Habita-
ten

Gering (nicht erheblich)

M4: Pflanzung von standorthei-
mischen Laubbdumen

M5: Pflanzung von standorthei-
mischen Strauchern

Gering (nicht erheb-
lich)

(K1: Pflanzung und
Entwicklung von
Baum- und Strauch-
gruppen (intern)

Obstbaume, grol3e-
res Brombeerge-
blsch, einzelner
Laubbaum

Verlust von natur-
schutzfachlich mit-
telwertigen Habitaten

Mittel (erheblich)

M4: Pflanzung von standorthei-
mischen Laubbdumen

M5: Pflanzung von standorthei-
mischen Strduchern

Gering (nicht erheb-
lich)

(K1: Pflanzung und
Entwicklung von
Baum- und Strauch-
gruppen (intern)
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SCHUTZGUT WASSER

Betroffener Be-
reich

Beeintrachtigung
durch

Beeintrachtigungsgrad

VermeidungsmaRnahmen (V)
MinimierungsmafRnahmen (M)

Verbleibende un-
vermeidbare
Beeintrachtigungen

Kompensations-
maflnahme

Bebauter Bereich

Geringfugige Verrin-
gerung der Grund-
wasserneubildung
durch Uberbauung

Gering (nicht erheblich)

V1: Fachgerechter Umgang mit
Abfall und Gefahrenstoffen

M2: Verwendung offenporiger Be-
lage

M3: Versickerung bzw. Retention

anfallender Niederschlagswasser

Gering (nicht erheb-
lich);

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Betroffener Be-
reich

Beeintrachtigung
durch

Beeintrachtigungsgrad

Vermeidungsmaflnahmen (V)
Minimierungsmafnahmen (M)

Verbleibende un-
vermeidbare
Beeintrachtigungen

Kompensations-
mafnahme

Ackerflache

Bebauung von Fla-
chen mit mikroklima-
tischer Ausgleichs-
funktion

Gering (nicht erheblich)

SCHUTZGUT LAN

DSCHAFT

Betroffener Bereich

Beeintrachtigung
durch

Beeintrachtigungsgrad

VermeidungsmaRnahmen (V)
MinimierungsmafRnahmen (M)

Verbleibende un-
vermeidbare
Beeintracht igungen

Kompensations-
maflnahme

Ortsbildpragende
Baume; Wiese und
Geholze

Bebauung brachlie-
gender Flachen, Ro-
dungen

Gering (nicht erheblich)

M4: Pflanzung von standorthei-
mischen Laubbdumen

M5: Pflanzung von standorthei-
mischen Strauchern

(K1: Pflanzung und
Entwicklung von
Baum- und Strauch-
gruppen (intern)
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ANHANG II: ARTENLISTEN

Artenliste 1:

M4: Pflanzung von Laubbaumen

K1: Pflanzung und Entwicklung von Baum- und Strauchgruppen (intern)
Qualitat: Hochstamme, 3xv StammuU 16-18 cm, autochthones Pflanzgut.

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Artenliste 2:

M5: Pflanzung von standortheimischen Strauchern
Qualitat: Str, 2xv Héhe 100-150 cm, autochthones Pflanzgut.

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa arvensis Kriechende Rose
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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