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A BEGRUNDUNG

1 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123 , Inselbraupark” ist die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung des ehemaligen Betriebsgeldandes der Inselbrauerei Lindau im Stadtteil Ober-
reutin zu einem Uberwiegend wohnbaulich gepragten Quartier. Die Projektentwicklung erfolgt durch
die Rothenmoos Projektentwicklungs GmbH (RPE), einem Zusammenschluss der i+R Wohnbau Lindau
GmbH, der Inselbrauerei Lindau (IBL) sowie der GWG Lindau. Auch wenn es sich um einen angebots-
orientierten Bebauungsplan handelt, bildet die abgestimmte Projektentwicklung die fachliche Grund-
lage fiir die stadtebauliche Konzeption.

Fiir den Gberwiegenden Bereich des Plangebiets besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Randlich tiberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 123, Inselbraupark” mit
dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 63a,,Oberes Rothenmoos®”, sodass fiir diese Uberschneidungs-
bereiche eine Anpassung des bestehenden Planungsrechts erforderlich ist.

Dem Bau- und Umweltausschuss der Stadt Lindau wurde bereits im Jahr 2021 ein stadtebaulicher
Entwurf fir die Entwicklung des Areals vorgestellt, auf dessen Grundlage ein Empfehlungsbeschluss
zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gefasst wurde. In der Folge wurde der stadtebauliche
Entwurf weiterentwickelt und in einzelnen Punkten an veranderte Rahmenbedingungen angepasst.
Der aktualisierte Planungsstand wurde dem Bau- und Umweltausschuss erneut vorgestellt und besta-
tigt, sodass die Projektentwicklung nun mit der verbindlichen Bauleitplanung fortgefiihrt werden soll.

GemaR den Grundsatzen der Bauleitplanung nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen insbesondere die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu bericksichtigen.

Ziel der Planung ist es daher, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
qualitativ hochwertigen, verdichteten Wohnquartiers mit einer angemessen gestalteten Freiraum-
struktur zu schaffen. Durch die stadtebauliche Neuordnung des Areals soll ein Beitrag zur Deckung
des bestehenden Wohnraumbedarfs in der Stadt Lindau geleistet und zugleich eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sichergestellt werden. Nach aktuellem Stand
der Planung werden etwa 230 Wohneinheiten entstehen.

2 Plangebiet, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GroRe von ca. 2,2 ha auf und umfasst die Flursti-
cke 139/2, 139/5, 139/7, 139/11, 139/12, 140, 140/1, 140/3, 140/8, 141, 141/1, 141/2, 141/3, 142,
142/2,142/7,142/8, 142/9, 142/10, 142/11, 142/12, 142/13, 142/14, 145/3, 145/4, 145/10, 146/23,
148/5, 148/12, 599/1 und 599/3 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 145, 145/6, 145/7, 146/15, 206,
207, 207/3 und 208 der Gemarkung Reutin.
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Abbildung 1: Plangebiet (Geltungsbereiche 1 und 2 = schwarze Umrandung, Bestands-BP = rote Umrandung)

Ein weiterer, deutlich kleinerer Teilgeltungsbereich von etwa 20 m? ist im Rahmen der Konkretisie-
rung der Planung hinzugekommen. Er liegt westlich der Kindertagesstatte auf einer Teilflache des
Flst. 146/15 und dient der planungsrechtlichen Sicherung einer erforderlichen CEF-MaRRnahme (CEF
1).
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3 Ubergeordnete Vorgaben und Planungshintergrund

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung ergeben sich aus der Verordnung Gber das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 22. August 2013, zuletzt gedndert durch Verordnung vom
16. Mai 2023, sowie aus dem Regionalplan der Planungsregion Allgdu (16), in der Fassung vom 19.
Dezember 1986, zuletzt fortgeschrieben am 1. Mai 2024.

GemaR der Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern ist die Stadt Lindau (Bo-
densee) als Oberzentrum ausgewiesen. Darliber hinaus bildet Lindau gemeinsam mit der 6sterreichi-
schen Stadt Bregenz einen grenziiberschreitenden zentralen Doppelort.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen 'e

I:' Allgemeiner landlicher Raum

<
@ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
I:I Verdichtungsraum

Raum mit b d Handlu

I:I:I:I:I Kreisregionen
I]]mmmmm‘l Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

{IB rE ge nz} . Mittelzentrum

bedarf

(Bodensee)

Abbildung 2: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern

Im Regionalplan der Region Allgau (16) ist die Stadt Lindau weiterhin als Mittelzentrum ausgewiesen
und Gbernimmt eine zentrale Versorgungs- und Entwicklungsfunktion fiir ihr Umland. Aufgrund ihrer
Lage im Bodenseeraum kommt der Stadt zudem eine besondere Bedeutung als regionaler Verkniip-
fungs- und Entwicklungsknoten entlang mehrerer Entwicklungsachsen von regionaler Bedeutung zu.
Da die regionalplanerischen Festlegungen grundsatzlich die Gibergeordneten Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogramms konkretisieren sollen, ist eine Anpassung des Regionalplans an die im Lan-
desentwicklungsprogramm festgelegte Einstufung als Oberzentrum perspektivisch zu erwarten.
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Abbildung 3: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans Allgéu (16)

Wahrend die Aussagen im Landesentwicklungsprogramm tberwiegend grundsatzlicher Natur sind
und flir den gesamten Freistaat gelten, trifft der Regionalplan vertiefende und raumlich konkreti-
sierte Festlegungen, die bei der vorliegenden Planung besonders zu bericksichtigen sind. Nach den
zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans liegt das Plangebiet jedoch aulRerhalb landschaftli-
cher oder sonstiger Vorbehaltsgebiete. Regionale Griinzlige, Trenngriinbereiche sowie sonstige Kate-
gorien der Raumordnung sind nicht betroffen.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung auf Landes- und Regionalebene verfolgen insbesondere
die Starkung zentraler Orte, eine nachhaltige Siedlungsentwicklung, die Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung sowie einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Ferner sollen Oberzentren auf-
grund ihrer funktionalen Ausstattung und Potenziale die groRraumige Entwicklung ihres Umlandes
langfristig befordern, Siedlungsschwerpunkte ausbilden und zur Sicherung gleichwertiger Lebensver-
hélt-nisse beitragen.

Die vorliegende Planung entspricht diesen Zielsetzungen in besonderer Weise. Die stadtebauliche
Entwicklung konzentriert sich auf einen bereits (berwiegend bebauten, ehemals gewerblich genutz-
ten Standort und leistet damit einen wesentlichen Beitrag zur Innenentwicklung und zum Flachenre-
cycling. Durch die Wiedernutzung und Neuordnung des ehemaligen Betriebsgelandes der Inselbraue-
rei wird die zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen weitgehend vermieden.

Die geringfligigen Arrondierungen im Randbereich des Plangebiets stehen in einem funktionalen und
stadtebaulichen Zusammenhang mit der Gesamtentwicklung und treten gegeniliber dem tberwie-
genden Anteil der Innenentwicklung deutlich zuriick. Grundlegende Zielkonflikte mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung ergeben sich hieraus nicht.

Durch die kompakte und verdichtete Bauweise wird dem Grundsatz des Flachensparens Rechnung
getragen und zugleich die effiziente Nutzung vorhandener technischer und sozialer Infrastruktur
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unterstitzt. Die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in integrierter Lage starkt die Funktionsfahigkeit
des zentralen Ortes Lindau und leistet einen Beitrag zur Sicherung einer zukunftsfahigen Daseinsvor-
sorge im Bodenseeraum.

Belange der Raumordnung stehen der Planung damit nicht entgegen. Die Planung tragt vielmehr zur
Umsetzung zentraler landes- und regionalplanerischer Zielsetzungen bei, insbesondere zur Starkung
zentraler Orte, zur Innenentwicklung, zum Flachensparen sowie zur nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung. Dem Anpassungsgebot gemald § 1 Abs. 4 BauGB kann damit entsprochen werden.

3.2 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

3.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau (Bodensee) wurde mit Bekanntmachung vom 13. Juli 2013
wirksam. Grundlage der vorliegenden Planung ist der rechtsgliltige Planstand, erstellt am 5. Februar
2025, der die bis dahin erfolgten sechs Anderungen sowie neun Berichtigungen des Flichennutzungs-
plans bericksichtigt.

Im Bereich des Plangebiets stellt der Flaichennutzungsplan eine geplante Wohnbauflache (W) dar.
Dadurch wird eine Umnutzung der vorhandenen faktischen gemischten Bauflache (M) zu einer
Wohnbauflache (W) ermoglicht. In den westlichen und nérdlichen Randbereichen sind Griinflachen
dargestellt. Im nordlichen Bereich ist dartiber hinaus eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Der
zweite Teilgeltungsbereich zur Sicherung einer CEF-MalRnahme befindet sich im Bereich einer 6ffent-
lichen Griinfliche. Da keine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich ist, wird er in Abb. 4

nicht dargestellt.

£eichenerkiarung

Wohnbaufiachen

Parkanlage

HUOUNEB
i

Abbildung 4: Auszug aus der geplanten 11. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Lindau (links = Bestand, rechts =
Planung)

Der aufzustellende Bebauungsplan entspricht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB bislang
teilweise nicht. Entsprechend der Regelungen des § 8 Abs. 3 BauGB soll der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren ein 11. Mal gedndert werden.
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3.2.2 Landschaftsplan

Parallel zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde fiir das Stadtgebiet Lindau ein Land-
schaftsplan erarbeitet. Dieser enthalt neben der Beschreibung und Beurteilung des Zustandes von
Natur und Landschaft auch landschaftsplanerische Entwicklungsziele und MaRnahmenempfehlungen
fir das Stadtgebiet.

Der Landschaftsplan unterstitzt — entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans — die
Ausbildung einer Ortsrandeingriinung am nordlichen Siedlungsrand. Im vorliegenden Planvorhaben
wird der Ubergang zur offenen Landschaft daher behutsam gestaltet und landschaftsraumlich ge-
fasst. Hierzu wird im nérdlichen Randbereich ein topographisch abgestufter Ubergang ausgebildet,
der insbesondere durch eine in das Gelande integrierte Stiitzmauer, bepflanzte Béschungen mit
hochstammigen Laubbdumen sowie erganzende Heckenstrukturen gepragt wird. Dadurch wird der
Siedlungsrand gegliedert und in die strukturierte Kulturlandschaft mit Streuobstwiesen und Feldge-
holzen eingebunden.

Die nordlich angrenzende offene Landschaft bildet zudem einen Herkunftsraum siedlungsrelevanter
Kaltluft; entsprechende Kaltluftbahnen treffen talwarts aus Norden grof3flachig auf den Stadtkorper.

3.2.3 Bebauungsplan

Fir Teilbereiche des aufzustellenden Bebauungsplans besteht bereits der Bebauungsplan Nr. 63a
,Oberes Rothenmoos”, der mit Bekanntmachung vom 25. Juli 2020 rechtsgltig wurde. Die von der
Neuplanung betroffenen Teilflaichen werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123
Uberplant und fortgeschrieben. Mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans treten die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 63a in diesen Bereichen auRer Kraft.

Bei den Uberschneidungsbereichen handelt es sich insbesondere um Randbereiche des Plangebiets,
in denen im bestehenden Bebauungsplan Verkehrsflaichen (Hammerweg) sowie begleitende Grinfla-
chen festgesetzt sind. Diese Festsetzungen werden im Rahmen der vorliegenden Planung Giberpriift
und an die neue stadtebauliche Konzeption angepasst.

Der zweite Teilgeltungsbereich ist im bestehenden Bebauungsplan bislang als 6ffentliche Grinflache
mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Im Zuge der vorliegenden Planung wird die Flache nun
als Flache fiur eine CEF-MalBnahme in Form eines Sperlingshauses festgesetzt, um die artenschutz-
rechtlich erforderliche MaRnahme planungsrechtlich zu sichern. Das Sperlingshaus wird in die Eingri-
nung des bestehenden Spielplatzes integriert, so dass die Festsetzung nicht der Festsetzung einer 6f-
fentlichen Griinflache des Bebauungsplans ,Oberes Rothenmoos” widerspricht.
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Abbildung 5: Auszug aus Bebauungsplan Nr. 63a ,Oberes Rothenmoos” der Stadt Lindau (Uberschneidungsbereiche in rot)

|

3.3 Informelle Planungen und Konzepte

3.3.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Ergebnisse von durch

den Stadtrat beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepten zu beriicksichtigen. In diesem
Zusammenhang ist das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Lindau (Bo-
densee) vom 10. November 2015 als informelle Planungsgrundlage heranzuziehen.

Das ISEK weist im Bereich Oberes Rothenmoos groRflachige Potenzialflachen fiir eine wohnbauliche
Entwicklung aus. Ziel ist es, durch die Aktivierung geeigneter Flachen einen Beitrag zur Erweiterung
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des Wohnungsangebots im Stadtgebiet zu leisten. Die Umsetzung einer Wohnbebauung, wie sie im
stadtebaulichen Entwurf fiir das Plangebiet vorgesehen ist, entspricht diesen Zielsetzungen.

Die vorliegende Planung greift die im ISEK formulierten Zielsetzungen auf und leistet durch die Ent-
wicklung eines integrierten Wohnstandorts einen Beitrag zur Deckung des prognostizierten Wohn-
raumbedarfs. Sie steht damit in Einklang mit den Ergebnissen und Leitlinien des beschlossenen stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts.

3.3.2 Freiraumkonzept (FRK)

Das gesamtstadtische Freiraumkonzept (FRK) der Stadt Lindau wurde urspriinglich parallel zum ISEK
erarbeitet und im Jahr 2016 beschlossen. Im Jahr 2024 erfolgte eine Fortschreibung, um die damali-
gen Ziele und MalBnahmen — insbesondere mit Blick auf die sogenannten , Landschaftsfinger” — zu
Uberprifen, weiterzuentwickeln und an veranderte Rahmenbedingungen anzupassen. Im Zuge der
Fortschreibung riickten Themen wie Klimaanpassung und Starkregenvorsorge, die zum Zeitpunkt der
Erstfassung noch weniger im Fokus standen, starker in den Vordergrund.

MaRgeblich ist die Fortschreibung ,Landschaftsfinger Lindau — Fortschreibung des Gesamtstadti-
schen Freiraumkonzeptes ,Lindau 2030°“ (Stand: November 2024).

Das Plangebiet liegt am Rand des Griinfingers ,,An der Mordanenkante”. Innerhalb des Plangebiets
selbst sind keine konkreten Darstellungen oder MalBnahmenflachen des FRK verortet. Die nordlich
angrenzenden Grinlandflachen und Streuobswiesen sind jedoch dem Landschaftsfinger zuzuordnen,
der zwischen Motzach und den Siedlungsbereichen entlang der Kemptener StralSe verlauft und im
Bereich des Plangebiets endet. Kleinrdumig setzt sich die Freiraumstruktur Gber den Korridor des
Motzacher Tobelbachs sowie Uber die Gebietseingriinung des Quartiers ,Rothenmoos | in den Sied-
lungsbereich fort.

Uberlagerung mit dem FNP

[ vandschafisfinger
Uberlagerung mit FNP
Aufmerksamkeitsbereich
(= Darstellung FNP steht nicht im
Widerspruch zum Ziel FRK (Siedlungs-
flachen))
Aufmerksamkeitsbereich Verkehr
(= Darstellung FNP steht nicht im Widerspruch zum Ziel FRK (Verkehrsfléchen))

Bl confiiktbereich

- Kongruenzbereich
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Abbildung 6: Auszug Fortschreibung des Gesamtstddtischen Freiraumkonzeptes ,Lindau 2030“ (Lage Plangebiet markiert in
rot)

In der Erlauterungskarte der Fortschreibung wird der Bereich des Plangebiets aufgrund der dichten,
stark versiegelten Bestandsstrukturen zudem als klimatischer Belastungsraum beschrieben, was sich
auch in der kartierten Hitzebelastung (Heat-Mapping) abbildet.

3.3.3 Klimafreundliches Lindauer Mobilitatskonzept (KLIMO)

Die Stadt Lindau hat mit dem ,, KLIMO — Klimafreundliches Lindauer Mobilitatskonzept” (Stand: Juni
2017) das Ziel formuliert, die klimafreundliche Mobilitdt von Biirgern und Gasten zu férdern. Vor die-
sem Hintergrund werden durch den Fachbereich Mobilitatsplanung Konzepte, Planungen und Mal3-
nahmen entwickelt, um insbesondere den nichtmotorisierten Verkehr sowie den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr zu starken.

Konkrete, plangebietsbezogene MaRnahmen sind im KLIMO fir das vorliegende Vorhaben nicht ent-
halten. Fiir das Umfeld des Plangebiets ist jedoch die Funktion des Motzacher Weges als tGibergeord-
nete Verbindungsachse im Stadtgebiet — auch fiir den Radverkehr — relevant. Darliber hinaus besteht
im Umfeld mit der Haltestelle , Lindau Inselbrauerei” (Stadtbuslinie 4) ein Anschluss an den OPNV,
der die Lagegunst des Standorts im Sinne kurzer Wege und einer umweltfreundlichen Mobilitat un-
terstitzt. Darlber hinaus steht im Ortskern von Oberreutin ein Carsharing-Angebot zur Verflgung,
das als ergdnzender Baustein einer klimafreundlichen Mobilitdt zur Reduzierung des privaten Kfz-Be-
stands beitragen kann.

3.3.4 Klimaschutzkonzept Lindau 2035

Mit dem ,, Klimaschutzkonzept Lindau 2035“ (Stand: August 2022) verfolgt die Stadt Lindau das Ziel,
ihre Energie- und Klimaschutzpolitik auf ein Leitbild mit quantifizierten, messbaren Zielen sowie ei-
nen MaBnahmenkatalog zu stlitzen, der regelmaRig bilanziert und fortgeschrieben wird. Zentrale
Zielsetzung ist die Klimaneutralitat der Stadt Lindau bis zum Jahr 2035. Das Konzept formuliert hier-
fir sieben Handlungsfelder mit jeweils benannten SchwerpunktmaBnahmen und Meilensteinen, u. a.
in den Bereichen kommunale Liegenschaften, Energie und Warme, Mobilitit, Offentlichkeitsarbeit
sowie Klimawandelanpassung.

Konkrete, standortbezogene MaRnahmen fiir das Plangebiet werden im Klimaschutzkonzept nicht
festgelegt. Die Ubergeordneten Ziele und Handlungsfelder bilden jedoch einen wichtigen Rahmen fur
die Planung, insbesondere im Hinblick auf energieeffiziente Quartiersentwicklung, die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie MaRnahmen zur Klimaanpassung.

3.3.5 Wohnbedarfsprognose 2040

Zur Herleitung und Einordnung des Wohnraumbedarfs fiir die Stadt Lindau (Bodensee) liegt die Un-
tersuchung ,Ermittlung des Wohnungsbedarfs bis 2040“ des Biiros Planwerk Stadtentwicklung (Nirn-
berg, Stand 28.11.2021) vor. Die Bedarfsprognose analysiert u. a. die demographische Entwicklung,
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Wanderungsbewegungen, den Wohnungsbestand sowie die Bautatigkeit und leitet daraus den kiinf-
tigen Wohnungsbedarf in unterschiedlichen Entwicklungsszenarien ab.

Als wahrscheinlichste Entwicklung wird in der Untersuchung eine Realvariante mit moderatem
Wachstum (V1) herangezogen. Daraus ergibt sich flr den Zeitraum bis 2040 ein Wohnungsbedarf von
rund 2.610 Wohneinheiten, entsprechend etwa 130 Baufertigstellungen pro Jahr. Damit wird ein er-
heblicher zusatzlicher Wohnraumbedarf fiir die Stadt Lindau begriindet, dem im Rahmen einer nach-
haltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen ist.

Neben dem quantitativen Bedarf beschreibt die Untersuchung einen qualitativen Wandel der Nach-
frage. Insbesondere werden kiinftig kleinere und mittlere Wohnungen verstarkt nachgefragt. Gleich-
zeitig gewinnt — vor dem Hintergrund demographischer Entwicklungen — die barrierearme bzw. seni-
orengerechte Ausgestaltung von Wohnraum sowie die Einbindung in wohnungsnahe Dienstleistun-
gen und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge an Bedeutung. Daneben bleibt die
Schaffung familiengeeigneten Wohnraums als Beitrag zur Belebung und sozialen Durchmischung von
Wohnquartieren ein wesentliches Ziel.

Die Planung , Inselbraupark” kntpft an diese Anforderungen an. Vorgesehen ist ein breit gefacherter
Wohnungsmix, der unterschiedliche Haushaltsformen und Einkommensgruppen anspricht und insbe-
sondere auch Mietwohnraum fir kleine und mittlere Einkommen beriicksichtigt; geférderter Woh-
nungsbau (mind. 30 %) ist Bestandteil des Konzepts. Durch die integrierte Lage, die gute Erreichbar-
keit von Infrastruktureinrichtungen sowie die barrierearmen Erschliefungsansatze ist das Quartier
zudem grundsatzlich geeignet, sowohl familiengeeigneten als auch altersgerechten Wohnraum zu
unterstutzen.

Unabhéangig davon, dass der wirksame Flachennutzungsplan (2013) noch weitere, bislang nicht reali-
sierte Wohnbauflachen enthalt (insgesamt rd. 10,1 ha), liegen diese liberwiegend aulRerhalb des be-
stehenden Siedlungsgefliges. Demgegeniiber ermdglicht die vorliegende Planung ein innenentwick-
lungsorientiertes Flachenrecycling auf einem bereits vorgepragten, ehemals gewerblich genutzten
Standort. Damit wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne in vergleichbarem Umfang neue Au-
Renbereichsflachen in Anspruch zu nehmen, und es wird der Grundsatz , Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung” sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden in besonderer Weise umgesetzt.
Zugleich ist festzustellen, dass von den im FNP vorgesehenen Wohnbauflachen bislang nur ein ver-
gleichsweise geringer Umfang realisiert wurde (rd. 1,7 ha). Zugleich ist zu bericksichtigen, dass die
Umsetzung eines Quartiers dieser Gréfenordnung — auch vor dem Hintergrund der Anforderungen
des geforderten Wohnungsbaus — eine hinreichende bauliche Dichte erfordert, um die Realisierbar-
keit des Vorhabens sicherzustellen.

SchlieBlich kommt der Stadt Lindau aufgrund ihrer Lage im Bodenseeraum und ihrer zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion eine besondere Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort zu; der anhaltende
Siedlungs- und Entwicklungsdruck in der Region unterstreicht die Notwendigkeit, geeignete Innen-
entwicklungspotenziale fur ein bedarfsgerechtes und sozial ausgewogenes Wohnungsangebot zu ak-
tivieren.
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4 Art der Verfahrensbearbeitung

Auch wenn die Planung tiberwiegend der Wiedernutzbarmachung bereits genutzter Flachen (Fla-
chenrecycling) dient, ist davon auszugehen, dass Teilbereiche des Plangebiets dem planungsrechtli-
chen AuRenbereich zuzuordnen sind. Das beschleunigte Verfahren gemal} § 13a BauGB ist daher
nicht anwendbar.

Der Bebauungsplan wird folglich im zweistufigen Regelverfahren gemal BauGB aufgestellt. Es wer-
den die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden gemal §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt unter Durchfiihrung aller erforderlichen Verfahrensschritte ein-
schlieRlich der Umweltprifung. Ein Umweltbericht wird erstellt; die naturschutzfachliche Eingriffsre-
gelung findet Anwendung.

Eine zusammenfassende Erklarung (nach § 10a BauGB) wird erstellt und dem Plan beigelegt.

5 Beschreibung des Plangebiets, Rahmenbedingungen

5.1 Lage und Umgebung im Stadtgebiet

Das ehemalige Betriebsgelande der Inselbrauerei Lindau liegt im Stadtteil Oberreutin zwischen dem
Hammerweg und dem Motzacher Weg. Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Siedlungsrand
des Stadtgebiets und markiert den Ubergang vom bebauten Siedlungsbereich zur angrenzenden offe-
nen Landschaft mit verbleibenden dorflichen (Streu-)Siedlungsstrukturen, insbesondere in Richtung
Motzach und Streitelsfingen.
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Abbildung 7: Auszug digitale topographische Karte TK 25 (Geltungsbereich = rote Umrandung)

Westlich des Plangebiets verlduft in etwa 400 m die BundesstraRe 12 (B 12), die als zentrale Nord-
Std-Verkehrsachse eine wichtige tberortliche Verbindung im Stadt-gebiet darstellt.

Das Inselbrau-Areal stellt innerhalb seines Umfelds eine gewerblich gepragte Enklave mit Gberwie-
gend groBvolumigen Bestandsgebduden dar. Das weitere Umfeld ist hingegen vorwiegend durch
Wohnnutzungen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. Stdlich und slidostlich schlieRen
Uberwiegend dorflich strukturierte, locker angeordnete Wohnbebauungen an, die den Ortsbereich
von Oberreutin kennzeichnen.

Westlich und nordwestlich des Plangebiets finden sich klarer gegliederte Wohngebiete jlingerer Ent-
stehungsphasen, darunter das kiirzlich neu erschlossene Wohngebiet ,,Oberes Rothenmoos”, das un-
mittelbar angrenzt und unter anderem eine Kindertageseinrichtung umfasst. Weiter nordwestlich, in
einer Entfernung von etwa 375 m, befindet sich ein Gewerbegebiet im Bereich des Kreisverkehrs an
der Kemptener StraRe (B 12).

Ostlich des Motzacher Weges liegt ein weiterer Gebidudekomplex der Inselbrauerei mit Verwaltungs-
gebauden (Motzacher Weg Nr. 22-24), der erhalten bleibt. In diesem Bereich sind unterschiedliche
Nutzungen angesiedelt, darunter Biiro- und Werkstattnutzungen, eine Musikschule, Wohnnutzungen
sowie ein Aktivsportpark mit Parkplatz und ein Biergarten mit Innen- und AuBengastronomie.

Unmittelbar hinter diesen Geb&duden verlauft der Motzacher Tobelbach, der von uferbegleitenden
Gehdlzstrukturen begleitet wird und eine landschaftliche Gliederung im Ubergang zum offenen Raum
bildet. No6rdlich und stidwestlich des Plangebiets grenzen weiterhin landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an, darunter im Norden eine extensiv genutzte Streuobstwiese. Gehdlzbestdnde und Freifla-
chen verzahnen die bestehenden Siedlungsansatze mit der umgebenden Landschaft.
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5.2 Raumlicher Bestand

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Betriebsgeldande der Inselbrauerei Lindau, das derzeit weitge-
hend brachgefallen ist. Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch grolRvolumige gewerbliche Bau-
korper, insbesondere ehemalige Lager- und Hallengebdude, die das Areal maligeblich strukturieren.
Ergdnzt wird diese Bebauung durch einen kleinteiligeren Gebauderiegel, der stralenbegleitend ent-
lang des Motzacher Weges angeordnet ist.

Das Betriebsgeldnde ist groRflachig Uberbaut und versiegelt. Neben den Gebauden sind auch die ver-
bleibenden Freiflachen Gberwiegend als Lager-, Abstell- und Parkflachen genutzt und entsprechend
versiegelt ausgefiihrt. In den nordlichen Randbereichen sind vereinzelt unbebaute Grinflachen vor-
handen, die den Ubergang zur angrenzenden offenen Landschaft bilden.

Erschlossen wird das Areal derzeit tiber provisorische Verkehrsflachen, die insbesondere im stidlichen
und stidwestlichen Bereich Anschliisse an das neu entwickelte Wohngebiet ,,Oberes Rothenmoos”
sowie in Richtung Hammerweg herstellen. Weitere Anbindungen bestehen im Bereich des Motzacher
Weges, der das Plangebiet im Osten begrenzt.

Abbildung 8: Betriebsgebdude und Freifldchenversiegelung im Siiden des Plangebiets (Aufnahme LARS consult)
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Abbildung 9: Gréf3ere Hallengebdude und anschlieSender Griinbereiche im Norden des Plangebiets (Aufnahme LARS consult)

5.3 Topographie und Oberflachenabfluss

Das Plangebiet ist topographisch in den grofRraumigen Landschaftsraum eingebunden, der insgesamt
vom Norden in Richtung Siiden zum Bodensee hin abfallt. Kleinrdumig weist das Gelande der Umge-
bung zudem ein leichtes Gefalle in west-Ostlicher Richtung auf, orientiert zum Motzacher Tobelbach.

Das ehemalige Betriebsgelande der Inselbrauerei stellt innerhalb dieses Gelanderaums eine weitge-
hend eingeebnete Flache dar, die gegeniiber dem umgebenden natlirlichen Geldnde eingeschnitten
ist. In den nordlichen, stidlichen und 6stlichen Randbereichen bestehen Béschungen, teilweise auch
Stlitzmauern, die den Hohenversatz zwischen dem Betriebsareal und dem angrenzenden Geldnde
abfangen. Ein vergleichsweise ebenerer Zugang zum Plangebiet besteht im westlichen Bereich in
Richtung Hammerweg.

Im Hinblick auf den Oberflachenabfluss ist zu berlicksichtigen, dass es infolge von zunehmend haufi-
ger auftretenden Starkregenereignissen zu erhéhten Abflussmengen kommen kann. Vor diesem Hin-
tergrund wird grundsatzlich empfohlen, geeignete MaBnahmen zum Schutz vor dem Eindringen von
Hang- und AulBengebietswasser in das Plangebiet vorzusehen und umzusetzen.

Auswertungen der Starkregenhinweiskarten des UmweltAtlas Bayern zeigen, dass libergeordnete po-
tenzielle oberflachige FlieRwege bei Starkregenereignissen bisher jedoch nicht durch das Plangebiet
selbst fihren. Innerhalb des Plangebiets bestehen keine ausgepragten Geldandesenken oder potenzi-
ellen Aufstaubereiche. Ubergeordnete Abflussstrukturen konzentrieren sich vielmehr auf den Motza-
cher Tobelbach, der bei Starkregen einen starken Abfluss aufweist. MaRige Abflussintensitaten sind
insbesondere entlang bestehender Verkehrsflachen, unter anderem im Bereich des Motzacher We-
ges sowie im stdlichen Abschnitt des Hammerwegs in Richtung des Knotenpunkts Motzacher Weg zu
erwarten.
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Abbildung 10: Auszug Umweltatlas Bayern (Oberfldchenabfluss und Sturzflut)

Es wurde mit Stand vom 02.02.2026 durch das Biiro Hinnenthal Landschaftsarchitekten ein Uberflu-
tungsnachweis unter Zugrundelegung der Gebadude- und Freiflachenplanung erstellt und das erfor-
derliche Riickhaltevolumen im Plangebiet berechnet. Die weiteren Planungen zur Niederschlagswas-
serbewirtschaftung werden darauf aufbauen und im Zuge der ErschlieBungs- und Entwdsserungspla-
nung konkretisiert.

5.4 Boden und Grundwasser

Es wurde mit Stand vom 15.03.2019 durch das Biiro Dr.-Ing. Georg Ulrich — Geo-technik GmbH ein
geologisches Gutachten fiir das Plangebiet erstellt. Erste Aspekte der konkret geplanten BaumalRnah-
men wurden bericksichtigt.

5.4.1 Bodenaufbau und Baugrund

Der Untergrund im Plangebiet ist im Kern durch Mordanensedimente aufgebaut, die von spatwiirm-
zeitlichen Schottern (Kies und Sand) liberlagert werden. Darliber folgen eine Verwitterungsdecke so-
wie ortlich vorhandene Auffillungen. Die im Plangebiet anstehenden Schotter- und Moranensedi-
mente sind insgesamt als gut tragfahiger Baugrund zu beurteilen und grundsatzlich fir die geplante
Bebauung geeignet.

Im Rahmen der geotechnischen Untersuchungen wurde auch eine abfalltechnische Beurteilung der
im Plangebiet vorhandenen Auffillungen vorgenommen. Die Ergebnisse dieser Beurteilung sind Be-
standteil des geotechnischen Gutachtens und bei Erdarbeiten sowie bei der Verwertung oder Entsor-
gung von Aushubmaterial entsprechend zu beriicksichtigen.

5.4.2 Grundwasserverhaltnisse

Die im Rahmen der Baugrunderkundung angetroffenen Grundwasserstande lagen in einer Tiefe zwi-
schen etwa 2,12 m und 9,47 m unter Gelandeoberkante. In einzelnen Bohrungen wurde kein
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Grundwasser angetroffen. Die teils deutlichen Unterschiede der gemessenen Wasserstande lassen
sich durch das Relief des wasserstauenden Geschiebemergels erklaren, der die Grundwassersohl-
schicht bildet. Die GrundwasserflieRrichtung ergibt sich aus dem Relief dieses Geschiebemergels und
ist mit einer Richtung nach Siiden bis Siidwesten anzunehmen.

Auf Grundlage der angetroffenen Grundwasserstande ist davon auszugehen, dass die geplanten Tief-
garagenbereiche der Gebaude G07, G08, G09, G10 und G17 in den Grundwasserbereich hineinrei-
chen kénnen. Entsprechende konstruktive und abdichtungstechnische MaRnahmen sind daher zu be-
ricksichtigen.

5.4.3 Versickerungsfahigkeit

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser setzt einen ausreichend durchldssigen Unter-
grund sowie einen Mindestabstand von mindestens 1,0 m zwischen Versickerungsanlage und Grund-
wasseroberflache voraus. Auffillungen diirfen ohne einen entsprechenden Nachweis ihrer Grund-
wasserunschadlichkeit nicht zur Versickerung herangezogen werden.

In den spatwiirmzeitlichen Schottern ist eine Versickerung technisch grundsatzlich moéglich; aufgrund
des relativ hohen Schlammkornanteils weisen diese jedoch einen fiir Kiese vergleichsweise geringen
Durchlassigkeitsbeiwert auf. Die Moranensedimente sind fiir eine technische Versickerung nicht ge-
eignet. Aufgrund der stark variierenden Durchlassigkeitsbeiwerte innerhalb der Schotter ist die Pla-
nung und Errichtung von Versickerungsanlagen nur auf Grundlage standortspezifischer Versicke-
rungsversuche an den jeweils vorgesehenen Versickerungsstandorten sinnvoll.

5.4.4 Weiterfliihrende MaRnahmen

Dem geotechnischen Gutachten sind konkrete Empfehlungen zur Griindung der Bauvorhaben, zu
baubegleitenden MaRnahmen, zu erforderlichen AbdichtungsmaRBnahmen, zu Erdarbeiten, zur Bau-
grubensicherung sowie zur Wasserhaltung zu entnehmen. Diese Empfehlungen sind im Zuge der wei-
teren Planung und Umsetzung der Bauvorhaben zu bericksichtigen.

5.5 Altlasten und Kampfmittel

5.5.1 Orientierende Schadstoffuntersuchung Untergrund

Es wurde mit Stand vom 17. November 2020 durch die Re2area GmbH eine orientierende Schadstoff-
untersuchung des Untergrundes fiir das Plangebiet durchgefihrt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden Boden- und Bodenluftproben entnommen und analysiert. Die
Ergebnisse zeigen, dass die nachgewiesenen Schadstoffgehalte in Boden und Bodenluft (iberwiegend
unterhalb der maligeblichen Priif- und Orientierungswerte liegen. Eine Gefahrdung tGber die Wir-
kungspfade Boden—Mensch, Bodenluft—Mensch sowie Bodenluft—Grundwasser ist demnach nicht zu
erwarten.
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Bei der Bewertung des Wirkungspfades Boden—Grundwasser wurde punktuell eine Uberschreitung
des Hilfswertes fiir Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW) festgestellt. Aufgrund der derzeitigen Ver-
siegelung der betroffenen Bereiche sowie der vorgesehenen baulichen Nutzung mit Bodenaushub fir
Untergeschosse ist davon auszugehen, dass belastetes Bodenmaterial im Zuge der Abbruch- und Erd-
arbeiten entfernt und ordnungsgemaR entsorgt wird. Ein zukiinftiger Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser ist daher nicht zu erwarten. Bei einer wesentlichen Abweichung von der geplanten Nut-
zung ware die Gefahrdungssituation erneut zu bewerten.

Aufgrund des orientierenden Untersuchungsumfangs kann das Vorhandensein kleinrdaumiger, nicht
erfasster Belastungen im Untergrund nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

5.5.2 Untersuchung Gebaudeschadstoffe, Riickbau- und Entsorgungskonzept

Mit Stand vom 12. April 2024 wurde durch die Re2area GmbH eine Gebaudeschadstoffuntersuchung
einschlieRlich der Erstellung eines Riickbau- und Entsorgungskonzepts fiir die bestehenden Gebaude
im Plangebiet durchgefiihrt.

Im Zuge der Untersuchungen wurden in den Bestandsgebduden schadstoffhaltige bzw. schad-
stoffverdachtige Bauteile und Baustoffe festgestellt, insbesondere im Hinblick auf asbesthaltige Ma-
terialien, klinstliche Mineralfasern sowie einzelne chemische Schadstoffe (u. a. PAK und PCB). Ent-
sprechend den Untersuchungsergebnissen wurden schadstoffspezifische Anforderungen an den
Riickbau, die Entsorgung und den Arbeitsschutz definiert.

Auf Grundlage der Ergebnisse wurde ein Riickbau- und Entsorgungskonzept erarbeitet, das die fach-
gerechte Behandlung und Entsorgung der belasteten Materialien sicherstellt. Dieses Konzept ist im
Zuge des weiteren Projektfortschritts fortzuschreiben und zu konkretisieren.

5.5.3 Arbeits- und Sicherheitsplan

Fir die Baufeldfreimachung wurde mit Stand vom 16. April 2024 durch die Re2area GmbH ein Ar-
beits- und Sicherheitsplan (A+S-Plan) nach TRGS 524 erstellt.

Der A+S-Plan regelt die erforderlichen SchutzmalBnahmen, Arbeitsabldaufe und Sicherheitsvorkehrun-
gen im Zusammenhang mit dem Umgang mit potenziell schadstoffbelasteten Materialien wahrend
der Abbruch- und Erdarbeiten. Die darin enthaltenen Vorgaben sind bei der Umsetzung der MaRnah-
men zu beachten.

5.5.4 Kampfmittel

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet liegen derzeit nicht vor. Eine
gesonderte Kampfmittelvorerkundung wurde daher nicht durchgefiihrt. Sollten im Zuge der Bauar-

beiten dennoch entsprechende Verdachtsmomente auftreten, sind die Arbeiten unverziglich einzu-
stellen und die zustandigen Stellen zu informieren.

www.lars-consult.de Seite 24 von 70



Bebauungsplan Nr. 123 "Inselbraupark" und 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 63a "Oberes Rot- L

henmoos" consult
Entwurf | Stand: 28.10.2026

Beschreibung des Plangebiets, Rahmenbedingungen

5.6 Bau- und Bodendenkmale

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich ein Baudenkmal am Motzacher Weg 40 (Denkmal-Nr. D-7-
76-116-521). Es handelt sich um ein zweigeschossiges ehemaliges Sommerschlésschen mit Halb-
walmdach und Kegeldach aus dem 18. Jahrhundert. Das Baudenkmal liegt etwa 75 m hangoberhalb
nordostlich des Plangebiets.

Aufgrund der Lage, der topographischen Situation sowie der vorgesehenen Bauhdhen werden die
Sichtbeziehungen zum Baudenkmal nicht eingeschrankt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Belange der Baudenkmalpflege sind durch die geplante Entwicklung nicht zu erwarten.

Bodendenkmaler sind im Plangebiet sowie in dessen ndherem Umfeld nicht bekannt. Fiir den Fall,
dass im Zuge der Bauarbeiten dennoch Bodendenkmaler oder Bodenaltertimer aufgefunden wer-
den, wird ein entsprechender Hinweis auf die Meldepflicht und das weitere Vorgehen gemal dem
Bayerischen Denkmalschutzgesetz (§ 8 Abs. 1 und 2) in die Planurkunde aufgenommen.

5.7 ErschlieBung und Verkehr

5.7.1 ErschlieBungskonzept im Plangebiet

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers , Inselbrdaupark” erfolgt fiir den motorisierten Individual-
verkehr iber den Motzacher Weg und den Hammerweg. Eine aufgrund der Topographie des Gelan-
des weitgehend ebenerdig anbindbare Tiefgarage nimmt den ruhenden Verkehr (PKW und Fahrra-
der) fur das gesamte Quartier auf. Dadurch kénnen die oberirdischen Freiflaichen weitgehend auto-
frei gestaltet werden.

Das Quartier ist als durchlassige Struktur konzipiert. FuBgangerinnen und FuBganger sowie Radfah-
rende konnen alle Bereiche des Quartiers barrierefrei oder ergdnzend liber Treppenanlagen errei-
chen. Die interne ErschlieBung ist auf kurze Wege, gute Orientierung und eine hohe Aufenthaltsquali-
tat ausgelegt. Im Zuge der weiteren Planung wurde die barrierefreie ErschlieRung weiter konkreti-
siert: Das Plangebiet wird kiinftig an drei Stellen barrierefrei angebunden —im Nordwesten (iber den
Hammerweg, im Slidosten tGber den Motzacher Weg mit Rampenanlage zum Quartiersplatz sowie im
Stdwesten Uber den Hammerweg im Bereich des Auftaktplatzes. Dadurch wird eine durchgangige
barrierefreie Erreichbarkeit und Durchwegung des Quartiers sichergestellt.

Die Planung beriicksichtigt dariiber hinaus die Belange des FuB- und Radverkehrs sowie der OPNV-
Anbindung. Das Quartier wird in die bestehenden und geplanten FuR- und Radwegebeziehungen ein-
gebunden; insbesondere wird die im Umfeld vorgesehene Hauptradroute durch eine durchlassige
Quartiersstruktur, kurze Wege und geeignete Anschlusspunkte unterstiitzt. Die vorhandene OPNV-
ErschlieBung im Umfeld wird durch die integrierte Lage des Quartiers erganzt. Im Bereich des Motza-
cher Weges wird die Integration einer barrierefreien Bushaltestelle in die weitere Verkehrs- und Aus-
fihrungsplanung aufgenommen und mit den zustandigen Stellen abgestimmt.
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5.7.2 Verkehrstechnisches Gutachten und Betrachtungsrahmen

Es wurde mit Stand vom 06. Juli 2026 durch die Verkehrsingenieure Gachter Lampert Fritz KG ein ver-
kehrstechnisches Gutachten zur Quartiersentwicklung Rothenmoos, Lindau erstellt.

Grundlage der Betrachtung ist ein stadtebauliches Gesamtkonzept fir die Entwicklung der Quartiere
Rothenmoos 1, 2 und 3, das die schrittweise Schaffung von Wohnraum sowie die dazugehorige ver-
kehrliche Erschliefung bericksichtigt.

weg™p
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3 Knotafpunk t ;j\‘. é
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Das westlich angrenzende Quartier Rothenmoos 1 wurde bereits realisiert und ist seit 2020 rechts-
kraftig. Das vorliegende Projekt , Inselbrdupark” entspricht dem Quartier Rothenmoos 2. Das sidlich
anschlieRende Quartier Rothenmoos 3 ist perspektivisch vorgesehen und bislang nicht konkret be-
plant. Verkehrlich wird in der dritten Ausbaustufe eine sidliche Verldangerung des Hammerwegs mit
zusatzlicher Anbindung an den Motzacher Weg vorgesehen.

Das aktualisierte Gutachten baut auf den Verkehrszahlungen aus dem Jahr 2019 sowie den darauf
basierenden friheren Gutachten auf. Diese Grundlagen wurden Gberprift und, soweit erforderlich,
an die aktuelle Planung angepasst. In die Fortschreibung wurden insbesondere die aktuelle Stellplatz-
und Tiefgaragenverteilung, die weiterentwickelte Freianlagenplanung, aktuelles Fotomaterial zum
StralRenraum sowie zusatzliche Betrachtungen zum Ful3- und Radverkehr, zum Riggersweilerweg, zur
Engstelle im stidlichen Hammerweg und zu den maligeblichen Knotenpunkten einbezogen. Anlass
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hierflr waren u. a. im Beteiligungsverfahren vorgebrachte Hinweise zur Verkehrsbelastung, zur Leis-
tungsfahigkeit des StraRennetzes und zur Verkehrssicherheit im Umfeld des Plangebiets.

5.7.3 Induzierte Verkehre und Verkehrsverteilung

Das Uiberarbeitete Projekt , Inselbraupark” ist hinsichtlich stadtebaulicher Struktur und GréRenord-
nung mit dem fritheren Planungsstand (Quartierskonzept Rothenmoos 1-3) vergleichbar. Die im Gut-
achten ermittelten induzierten Verkehrsmengen liegen nahezu auf dem gleichen Niveau wie bei den
vorherigen Berechnungen und sind teilweise geringfligig niedriger. Die zusatzliche Verkehrsbelastung
bewegt sich damit weiterhin in einer vergleichbaren GréRenordnung. Fiir das Quartier Rothenmoos 2
werden im aktualisierten Gutachten rund 792 Kfz-Fahrten pro Tag sowie 59 Kfz-Fahrten in der maR-
geblichen Spitzenstunde angesetzt.

Durch die Aufteilung der TiefgaragenerschlieRung auf mehrere unabhangige Zufahrten verteilt sich
der durch das Quartier erzeugte Verkehr auf den Motzacher Weg und den Hammerweg. Die aktuelle
Planung sieht drei voneinander unabhangige Tiefgaragenzufahrten vor. Die Stellplatzverteilung fihrt
dazu, dass ein Teil der Verkehre Gber den Motzacher Weg und ein weiterer Teil (iber den Hammer-
weg abgewickelt wird. Fiir die gesamtquartierliche Verkehrsverteilung geht das Gutachten davon
aus, dass kiinftig der groRere Teil der Quartiersverkehre liber die noérdliche Anbindung Riggersweiler-
weg/Hammerweg abgewickelt wird, wahrend der siidliche Motzacher Weg erganzend eine wichtige
ErschlieRungsfunktion Gbernimmt. Der Riggersweilerweg wird dabei als langfristige Hauptachse der
Rothenmoos-Quartiere betrachtet.

5.7.4 Leistungsfahigkeit des StraRennetzes

Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden StralSen und Knotenpunkte wurde fiir einen Prognose-Plan-
fall 2040 untersucht. Die Berechnungen zeigen, dass die zu erwartenden Verkehrsbelastungen so-
wohl auf dem Hammerweg als auch auf dem Motzacher Weg deutlich unterhalb kritischer Schwellen-
werte liegen. Die vorhandenen bzw. vorgesehenen StraRenquerschnitte sowie die Sichtverhaltnisse
an den Knotenpunkten sind ausreichend, um die prognostizierten Verkehrsmengen leistungsfahig
und verkehrssicher abzuwickeln.

Der Hammerweg entspricht im Bereich des Plangebiets den Anforderungen an eine Quartiersstrale.
Der Riggersweilerweg soll nach dem zugrunde gelegten Ausbaukonzept kiinftig ebenfalls die Anfor-
derungen an eine regelkonforme QuartiersstraRe erfiillen und als nérdliche Hauptanbindung an das
Ubergeordnete Strallennetz dienen. Der Motzacher Weg tibernimmt weiterhin eine wichtige sidliche
ErschlieRungsfunktion. In Verbindung mit einer vorgesehenen Tempo-30-Regelung wird eine vertrag-
liche Abwicklung des Kfz-Verkehrs innerhalb des Wohngebiets unterstiitzt.

Fir die Knotenpunkte Riggersweilerweg/Hammerweg sowie Motzacher Weg/Hammerweg wurden
Leistungsfahigkeitsnachweise gefiihrt. Danach werden die mafligeblichen Verkehrsstrome mit deutli-
chen Reserven abgewickelt; auch erganzende Plausibilisierungen mit erhohter Belastung zeigen wei-
terhin eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung.
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Der Knoten Motzacher Weg/Hammerweg/Brauweg/Oberreutiner Weg wurde ergdnzend betrachtet,
da er bereits im Bestand aufgrund seiner Geometrie, der Sichtbeziehungen und der Verkehrsorgani-
sation eine besondere Situation darstellt. Das Gutachten empfiehlt zur Verbesserung der Ubersicht-
lichkeit und Verkehrssicherheit eine Entflechtung des Knotens, insbesondere durch eine dauerhafte
Netztrennung bzw. alternativ durch eine geordnete Einbahnfiihrung von Brauweg/Oberreutiner Weg.
Diese verkehrsrechtlichen und straBenverkehrsorganisatorischen MaRnahmen kénnen nicht unmit-
telbar im Bebauungsplan festgesetzt werden; sie sind jedoch im weiteren Vollzug bzw. durch die zu-
standigen Fachstellen zu prifen und bei der weiteren Verkehrsplanung zu beriicksichtigen.

5.7.5 Ubergangslésung und Engstelle im siidlichen Hammerweg

Im stidlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine punktuelle Engstelle im Verlauf des Hammer-
wegs, die aus dem bestehenden Grundstiickszuschnitt resultiert. Diese Engstelle ist Bestandteil einer
temporaren Erschliefungslosung, die erforderlich ist, solange der siidliche Abschnitt des Hammer-
wegs im Zuge des noch nicht realisierten Quartiers Rothenmoos 3 nicht vollstéandig ausgebaut ist.

Die Leistungsfahigkeit dieser Engstelle wurde im Gutachten gesondert untersucht. Die Ergebnisse zei-
gen, dass die zu erwartenden Verkehrsmengen, wahrend aller Bauphasen sowie bis zur Herstellung
des geplanten Endausbaus konfliktfrei abgewickelt werden kénnen, sofern die im Gutachten formu-
lierten Mindestanforderungen an Fahrbahnbreiten, Sichtverhaltnisse und Beschilderung eingehalten
werden. Das Gutachten geht fiir die Engstelle im Prognose-Planfall von einer maligeblichen Belastung
von ca. 222 Kfz in der Spitzenstunde aus; dem steht eine rechnerisch konfliktfrei mogliche Abwick-
lung von mindestens ca. 360 Kfz/h gegenliber. Damit bestehen auch unter Beriicksichtigung eines zu-
satzlichen Sicherheitszuschlags deutliche Leistungsreserven.

Der derzeitige Ausbauzustand ist ausdriicklich als Provisorium zu bewerten. Mit der perspektivischen
Entwicklung des Quartiers Rothenmoos 3 ist eine Neuordnung der Erschlieung vorgesehen. In die-
sem Zusammenhang kann der betreffende Abschnitt des Hammerwegs kiinftig zu einem Ful3- und
Radweg umgestaltet werden. Eine entsprechende Anpassung der Verkehrsflachen wiirde dann im
Rahmen eines gesonderten bauleitplanerischen Verfahrens erfolgen.

5.8 Larmemissionen, Immissionen

Es wurde mit Stand vom 8. Juli 2026 durch die pm_akustik GmbH ein schalltechnisches Gutachten
(Bericht Nr. 0109-23-1) fur den Bebauungsplan Nr. 123, Inselbraupark” der Stadt Lindau (Bodensee)
erstellt. Das Gutachten ersetzt das schalltechnische Gutachten vom 30. Januar 2026 und beriicksich-
tigt insbesondere das aktualisierte verkehrstechnische Gutachten zur Quartiersentwicklung Rothen-
moos vom 6. Juli 2026. Die Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen bleiben dem Grunde nach
unverandert. MaRgeblicher BeurteilungsmaRstab sind die fiir allgemeine Wohngebiete (WA) gelten-
den Orientierungswerte der DIN 18005, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowie die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm. Zur Konkretisierung des nachbarschaftlichen Immissionsschutzes in Be-
zug auf den Anlagenldarm wurde durch die pm_akustik GmbH mit Stand vom 28. August 2026 eine er-
ganzende schalltechnische Aktennotiz erstellt.
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Gegenstand der immissionsschutzfachlichen Untersuchung war die Beurteilung der zu erwartenden
Verkehrs- und Anlagenlarmimmissionen im Plangebiet sowie an malRgeblichen Immissionsorten in
der Umgebung auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung. Den schalltechnischen Berechnungen
wurden die prognostizierten Verkehrsmengen aus dem aktualisierten verkehrstechnischen Gutach-
ten zur Quartiersentwicklung Rothenmoos zugrunde gelegt. Berlcksichtigt wurden dabei insbeson-
dere der Prognose-Planfall 2040, die aktualisierte Verkehrsverteilung im Straennetz mit ca. 60 % der
Quartiersverkehre tber die nérdliche Anbindung Riggersweilerweg/Hammerweg und ca. 40 % Uber
den Motzacher Weg sowie die angepasste Anzahl und Zuordnung der Tiefgaragenstellplatze. Zur Er-
mittlung der Schallimmissionen wurde ein detailliertes schalltechnisches 3D-Modell erstellt.

Im Rahmen der Analyse wurden sowohl die von Verkehrs- und Anlagenlarm ausgehenden Gerausche-
missionen als auch die daraus resultierenden Schallimmissionen an den maRgeblichen Immissionsor-
ten umfassend betrachtet. Die Ergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur all-
gemeine Wohngebiete im Plangebiet liberwiegend eingehalten werden. In einzelnen Randbereichen
treten geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte auf; die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV werden jedoch an allen maRgeblichen Immissionsorten eingehalten. Die malRgeblichen
Schwellenwerte zum Schutz der Gesundheit werden deutlich unterschritten.

Auch die Anlagenlarmimmissionen aus benachbarten Nutzungen (u. a. Gastronomie, Handwerksbe-
trieb, Sportnutzung sowie zugehdriger Stellplatznutzungen) wurden untersucht. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm werden tagsliber eingehalten. Fiir den Nachtzeitraum wurden in einem raumlich
begrenzten Bereich punktuelle Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestellt. Diese betref-
fen ausschlieRBlich einzelne Fassadenseiten und sind auf die Situation einer heranriickenden Wohnbe-
bauung an bestehende Anlagen zuriickzufihren.

Die festgestellten Abweichungen sind stadtebaulich begriindet und im Rahmen der Abwagung ver-
tretbar. Maligeblich hierfiir sind der dringende Bedarf an zusatzlichem Wohnraum, insbesondere im
Stadtteil Reutin, das Fehlen gleichwertiger Alternativen der Innenentwicklung sowie der begrenzte
raumliche Umfang der Abweichungen. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse werden in den
betroffenen Bereichen gezielte bauliche und technische Schallschutzmalinahmen, insbesondere fens-
terunabhangige schallgedammte Liftungseinrichtungen fiir schutzbedirftige Rdume, vorgesehen
und festgesetzt. Unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen werden unzumutbare Beeintrachtigun-
gen der Wohnnutzung vermieden.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung wurden Empfehlungen fiir textliche Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan erarbeitet, insbesondere zu bautechnischen MaRRnahmen an Tiefgaragenzu-
fahrten sowie zu konstruktiven SchallschutzmalRnahmen an einzelnen Gebdudefassaden. Die detail-
lierte Ausgestaltung dieser Festsetzungen wird in den entsprechenden Abschnitten der Begriindung
gesondert erldutert. Durch die Fortschreibung des Gutachtens ergeben sich insoweit keine grundle-
gend gednderten Anforderungen an das Schallschutzkonzept.
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— Fensterunabhangige Luftungseinrichtungen EmEEEES sEEEEEEw
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— Bautechnische MaRnahmen Zu-/Ausfahrt Tiefgarage eccee

Abbildung 12: Auszug Schallgutachten, MafSnahmen Schallschutz AufSenlérm (pm_akustik GmbH)

Gleichzeitig fuhrt die Planung nicht zu unzuldssigen Einschrankungen bestehender gewerblicher oder
sonstiger Nutzungen im Umfeld. Nutzungskonflikte zwischen den heranriickenden Wohnnutzungen
und den bestehenden Anlagen sind unter Berlicksichtigung der vorgesehenen MalRnahmen und Fest-
setzungen nicht zu erwarten. Insgesamt werden die Anforderungen an den Schall-Immissionsschutz
erfillt und eine vertragliche Wohnnutzung im Plangebiet gewahrleistet.

Die im Bebauungsplan am Motzacher Weg erganzend festgesetzte Flache fiir eine Bushaltestelle
wurde erst nach Erstellung des schalltechnischen Gutachtens final in die Planung integriert. Nach er-
ganzender immissionsschutzfachlicher Abstimmung mit dem Schallgutachter sowie den zustandigen
Fachstellen flhrt die Bushaltestelle unter Berlicksichtigung der bestehenden Fahrplanstruktur der
Buslinie 4 und des liberwiegend tagsiber stattfindenden Betriebs nicht zu einer schalltechnisch rele-
vanten Zusatzbelastung. Eine gesonderte Fortschreibung des schalltechnischen Gutachtens ist inso-
weit nicht erforderlich.
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5.9 Natur, Landschaft, Umwelt

5.9.1 Biotope und Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sind keine kartierten Biotope gemaR der Biotopkartierung Bayern vorhanden.
Ebenso liegen keine Schutzgebiete des Naturschutzrechts (Landschafts- oder Naturschutzgebiete) so-
wie keine Gebiete des europdischen Natura-2000-Netzes innerhalb des Geltungsbereichs oder in des-
sen unmittelbarem Umfeld.

Etwa 45 m 6stlich des Plangebiets befindet sich die kartierte Biotopteilfliche Nr. 8424-0113-001
,Bachbegleitender Gehdlzsaum in Oberreutin®, bestehend aus Ufergehdlzen eines naturnahen FlieR-
gewassers. Aufgrund der raumlichen Distanz, der topographischen Situation sowie der vorgesehenen
Planung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen dieses Biotops zu erwarten.

5.9.2 Bestand und Bewertung des Plangebiets

Das Plangebiet weist aufgrund seiner bisherigen Nutzung als ehemaliges Betriebsgeldande der Insel-
brauerei eine insgesamt geringe dkologische Wertigkeit auf. GroRRe Teile der Flache sind bebaut oder
versiegelt; auch die unbebauten Bereiche werden tGberwiegend als Lager-, Verkehrs- oder Abstellfla-
chen genutzt.

Im noérdlichen Randbereich des Plangebiets kommt es zu einem Eingriff in bislang unbebaute Wiesen-
flachen am Hang. Nordlich angrenzend befinden sich Streuobstbestdnde und Feldgehdlze, die jedoch
auBerhalb des Plangebiets liegen und von der Planung nicht in Anspruch genommen werden.

Durch die geplante stadtebauliche Neuordnung und das Flachenrecycling ist insgesamt von einer
okologischen Aufwertung gegenliber dem Bestand auszugehen. Insbesondere die vorgesehenen Be-
grinungs- und PflanzmalRnahmen sowie die Ausbildung zusammenhangender Freirdume tragen zur
Verbesserung der 6kologischen Situation im Plangebiet bei.

Die festgesetzten MaRnahmen der Griinordnung stellen eine Neubepflanzung der unbebauten Frei-
flachen mit Gberwiegend heimischen Arten sicher. Die entstehenden Griin-, Garten- und Freiflachen
bieten kiinftig Lebensraume fur siedlungstypische Tier- und Pflanzenarten, die gegenliber Nutzungs-
einfliissen wie Larm, Verkehr und menschlicher Anwesenheit vergleichsweise unempfindlich sind.

5.9.3 Artenschutz

Es wurde mit Stand vom 24. September 2026 durch die LARS consult Gesellschaft fur Planung und
Projektentwicklung mbH ein faunistisches Gutachten mit artenschutzfachlicher Bewertung erstellt.
Die Ergebnisse wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt und in Form verbindli-
cher MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung sowie zum vorgezogenen Ausgleich (CEF) in die Fest-
setzungen Gbernommen. Die festgelegten MaRnahmen sind verbindlich umzusetzen. Artenschutz-
recht-liche Belange ergeben sich insbesondere im Zusammenhang mit dem Abbruch der bestehen-
den Gebaude sowie fir quartierstypische Arten, unter anderem die Mickenfledermaus. Eine

www.lars-consult.de Seite 31 von 70



Bebauungsplan Nr. 123 "Inselbraupark" und 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 63a "Oberes Rot- L

henmoos" consult
Entwurf | Stand: 28.10.2026

Stadtebauliche Konzeption und Ziele der Planung

fachliche Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist erfolgt. Die Erfiillung artenschutz-
fachlicher Verbotstatbestdande, kann im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans vermieden
werden.

5.9.4 Umweltbericht

Es wurde mit Stand vom 28.10.2026 durch die LARS consult Gesellschaft fiir Planung und Projektent-
wicklung mbH ein Umweltbericht erstellt. Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und
Sachgtter sowie deren Wechselwirkungen werden im Umweltbericht detailliert dargestellt und be-
wertet. Auch eine Bilanzierung der bisherigen und im Rahmen des Planvollzugs versiegelten Flachen
mit Eingriffsbewertung wurde erstellt. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Be-
bauungsplan und enthélt dartiber hinaus Aussagen zu erforderlichen Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen.

6 Stadtebauliche Konzeption und Ziele der Planung

6.1 Ziele der Planung

Ziel des Bebauungsplans Nr. 123, Inselbrdaupark” ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines neuen, innerstadtischen Wohnquartiers zu schaffen und eine geordnete, nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung langfristig zu sichern.

Mit der Entwicklung des ehemaligen Betriebsgeldandes der Inselbrauerei wird ein wesentlicher Bei-
trag zur Innenentwicklung und Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges geleis-
tet. Durch die Wiedernutzung einer bereits iberwiegend bebauten und versiegelten Flache kénnen
zusatzliche Flacheninanspruchnahmen im AuRRenbereich vermieden und vorhandene technische so-
wie soziale Infrastrukturen effizient genutzt werden. Damit wird dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB in besonderer Weise Rechnung getragen.

Ein zentrales Ziel der Planung ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums, der den vielfaltigen Wohn-
bedirfnissen der heutigen Gesellschaft entspricht. Vorgesehen ist ein breit gefacherter Wohnungs-
mix, der unterschiedliche Haushaltsformen und Einkommensgruppen anspricht und insbesondere
auch Mietwohnraum fir kleine und mittlere Einkommen berticksichtigt. Auch geférderter Woh-
nungsbau (mind. 30%) findet Beriicksichtigung. Das neue Quartier soll sich an der tatsdchlichen Nach-
frage orientieren und ein sozial ausgewogenes Wohnangebot bereitstellen.

Daruber hinaus verfolgt die Planung das Ziel, ein attraktives und qualitatsvolles Wohnumfeld zu ent-
wickeln, das durch eine hohe bauliche Dichte mit einer hochwertigen Freiraumstruktur erganzt wird.
Auf diese Weise soll ein lebendiges Quartier entstehen, das zur Starkung des Stadtteils Reutin bei-
tragt und langfristig stabile Bewohnerstrukturen ermdglicht.

Weitere Zielsetzungen der Planung sind die Berlicksichtigung energetischer und 6kologischer Belange
sowie die Forderung einer zukunftsfahigen, klimaangepassten Stadtentwicklung. Die
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Quartiersentwicklung soll so ausgerichtet werden, dass sie sowohl den Anforderungen des Klima-
schutzes als auch der Anpassung an den Klimawandel gerecht wird.

6.2 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption fiir den Bebauungsplan Nr. 123 , Inselbraupark” basiert auf einem stu-
fenweisen planerischen Entwicklungsprozess. Ausgangspunkt bildete ein stadtebaulicher Wettbe-
werb aus dem Jahr 2009, dessen Grundideen in den folgenden Jahren aufgegriffen und in mehreren
Planungsschritten weiterentwickelt wurden. Die vorliegende Konzeption stellt das Ergebnis dieses
kontinuierlichen Abstimmungs- und Optimierungsprozesses dar und bildet die Grundlage fir die ver-
bindliche Bauleitplanung.

Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist die Entwicklung eines urban gepragten, innerstadtischen
Wohnquartiers mit hoher baulicher Dichte und klarer raumlicher Struktur. Die Bebauung ist in meh-
rere gut proportionierten Baukorper gegliedert, die sich zu einem zusammenhangenden Quartier fi-
gen und zugleich eine angemessene MaRstablichkeit im Ubergang zum bestehenden Siedlungsgefiige
gewahrleisten. Durch die Anordnung der Gebadude entstehen differenzierte Raumfolgen aus 6ffentli-
chen, gemeinschaftlichen und privaten Bereichen, die Orientierung bieten und Identitat stiften.

Das Bebauungskonzept ermoglicht einen breiten Wohnungsmix und unterstiitzt eine sozial ausgewo-
gene Bewohnerstruktur. Die bauliche Struktur foérdert kurze Wege, eine hohe innere Durchlassigkeit
sowie eine enge Verzahnung von Wohnen, Freiraum und Erschliefung. Die Anbindung an die angren-
zenden Quartiere sowie die Integration in den Stadtteil Reutin werden durch die offene Quartiers-
struktur und die klare Fiihrung der Wegebeziehungen unterstitzt.

Ein zentrales Element der stadtebaulichen Konzeption ist der Quartiersplatz, der als identitatsstiften-
der Mittelpunkt des neuen Wohnquartiers ausgebildet wird. Der Platz wird durch die gezielte Anord-
nung und Ausrichtung der umliegenden Baukdérper raumlich gefasst und klar definiert. Dadurch ent-
steht ein gut proportionierter, geschitzter Aufenthaltsraum mit hoher Aufenthaltsqualitat, der als
sozialer Treffpunkt und Orientierungspunkt innerhalb des Quartiers dient. Die umliegende Bebauung
bildet einen klaren stadtebaulichen Rahmen und sichert die Ausbildung einer eindeutigen Platzfigur.
In Verbindung mit den angrenzenden Freirdaumen und Wegebeziehungen lbernimmt der Quartiers-
platz eine zentrale Funktion fiir die innere ErschlieBung, die soziale Vernetzung sowie die Adressbil-
dung des Quartiers.

Ein wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption ist das Freiflachen- und Griinraumkon-
zept, das als integraler Bestandteil der Planung entwickelt wurde. Die Freirdume sind nicht als Rest-
flachen, sondern als pragende Elemente des Quartiers angelegt. Sie gliedern das Quartier, schaffen
Aufenthaltsqualitat und férdern soziale Begegnungen. Gleichzeitig erfiillen sie wichtige 6kologische
Funktionen, unter anderem durch Begriinung, Regenwasserriickhalt und mikroklimatische Aus-
gleichswirkungen.

Die Freiraumstruktur ist hierarchisch aufgebaut und umfasst 6ffentliche Griin- und Aufenthaltsberei-
che, gemeinschaftlich nutzbare Innenbereiche sowie private Garten und Terrassen. Durchgehende
FulR- und Wegeverbindungen sorgen fiir eine hohe Durchlassigkeit des Quartiers und ermoglichen
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barrierefreie ErschlieBungen. Die weitgehende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
erlaubt es, die Freiflachen oberirdisch weitgehend autofrei zu gestalten und deren Qualitdt nachhal-
tig zu sichern. Insgesamt wird ein offenes Quartierskonzept verfolgt, das parkartig, durchgangig ist

und offentlich nutzbare Spiel- und Aufenthaltsbereiche umfasst.

J 2870
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Abbildung 13: Lageplan Dachaufsicht und Freifléchen (Hinnenthal Landschaftsarchitekten)
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Gestalterisch wird das Quartier durch einheitliche Bau- und Gestaltungsprinzipien zusammengehal-
ten. Insbesondere die konsequente Ausbildung von Flachdachern (oder flachgeneigten Pultdachern)
tragt zu einem ruhigen und zusammenhangenden Erscheinungsbild bei und starkt den Quartierscha-
rakter. Die Dachflachen sind zugleich Bestandteil des 6kologischen und energetischen Konzepts.

Die stadtebauliche Konzeption bericksichtigt zudem die topographische Situation des Plangebiets.
Das Quartier liegt in weiten Teilen auf einem gegeniliber dem umgebenden Bestand leicht erhohten
Geldndeniveau, das sich aus der Uberbauung der Tiefgaragenebene ergibt. Dieses Héhenniveau bil-
det die Grundlage fir die Ausbildung zusammenhangender, klar gefasster Freirdume und unterstitzt
die rdumliche Ablesbarkeit von 6ffentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Bereichen. Die Hohen-
lage wird dabei so gestaltet, dass eine harmonische Einbindung in den bestehenden Stadtraum ge-
wahrleistet bleibt und keine trennende Wirkung gegentiiber den angrenzenden Quartieren entsteht.

Insgesamt bildet die stadtebauliche Konzeption eine tragfahige Grundlage fiir die Entwicklung eines
qualitatsvollen, urbanen Wohnquartiers, das funktional, gestalterisch und 6kologisch in den Stadt-

raum integriert ist und den Zielsetzungen der Planung in besonderer Weise entspricht.

Abbildung 14: Perspektivansicht Volumenmodell (Lars consult)

Zur Uberpriifung und Darstellung der stidtebaulichen Konzeption und Héhenentwicklung wurden
durch LARS consult mit Stand vom 28.10.2026 als Anlage zur Begriindung zusatzliche Erlduterungs-
schnitte (AA bis Il) auf Grundlage eines 3D-Modells erstellt. Diese stellen u. a. die bestehende, ge-
plante sowie abzubrechende Bebauung und die Einfligung der Planung in das Bestandsgeldnde ein-
schlieRlich der vorgesehenen Geldndeverdanderungen dar.

6.3 Brandschutzkonzept, Rettungswege

Die Belange des abwehrenden Brandschutzes wurden im Rahmen der stadtebaulichen Planung auf
Ebene des Bebauungsplans beriicksichtigt. Es ist davon auszugehen, dass durch die vorliegende Pla-
nung ein hinreichender Brandschutz gewahrleistet werden kann. Insbesondere sind die Erreichbar-
keit der Gebaude, die erforderlichen Rettungs- und Bewegungsflachen sowie die Anleitermaoglichkei-
ten fir die Feuerwehr grundsatzlich sichergestellt.
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Das ErschlieBungs- und Freiraumkonzept des Quartiers ist so ausgelegt, dass die innere ErschlieBung
Uberwiegend als FuRgéngerbereich ausgebildet wird, dieser jedoch im Einsatzfall von Losch- und Ret-
tungsfahrzeugen befahrbar ist. Zur Sicherstellung der erforderlichen Fahrbahnbreiten und Bewe-
gungsflachen werden neben befestigten Wegeflachen ergdanzende, in die Freiraumgestaltung inte-
grierte Flachen, beispielsweise mit Rasenfugenbelag, vorgesehen. Die entsprechenden Feuerwehr-
flachen sind im obenstehenden Lageplan Abb. 13 (rétlich) kenntlich gemacht.

Fir das Quartier liegt ein konkretes Rettungswege- und Brandschutzkonzept vor, das auf die geplante
Bebauung abgestimmt ist und unter anderem Fahrspuren, Kurvenradien, Aufstell- und Bewegungs-
flachen sowie Anleiterpunkte beriicksichtigt. Der detaillierte Nachweis des Brandschutzes fur die ein-
zelnen Gebdude ist im Rahmen des Planvollzugs zu erbringen.

Eine weitergehende Konkretisierung erfolgt im Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung.

7 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art der baulichen Nutzung (Ziffer 1.1. der textl. Festsetzungen)

Die Baugebietsflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Ziel der Planung ist die
Entwicklung eines Giberwiegend wohnbaulich gepragten Quartiers, das der Deckung des bestehenden
Wohnraumbedarfs in der Stadt Lindau dient. Das Wohnen soll im Plangebiet eindeutig im Vorder-
grund stehen und den pragenden Gebietscharakter bestimmen.

Die Festsetzung als WA tragt der angestrebten Nutzungsstruktur Rechnung. Das Allgemeine Wohnge-
biet ermdglicht eine wohnvertragliche Nutzungsmischung und eroffnet zugleich einen gewissen
Spielraum fir ergdnzende, gebietsbezogene Einrichtungen, ohne den Wohncharakter des Quartiers
zu gefahrden. Damit wird eine angemessene Balance zwischen Wohnnutzung und untergeordneten,
quartiersdienlichen Nutzungen erreicht.

Zul3ssig sind neben Wohngebaduden insbesondere solche Nutzungen, die der Versorgung des Gebiets
dienen oder das soziale und kulturelle Leben im Quartier unterstiitzen, wie Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Nutzungen entsprechen der Zielsetzung eines lebendi-
gen, funktionsfahigen Wohnquartiers und sind typischer Bestandteil eines allgemeinen Wohngebiets.
Sie sichern kurze Wege und starken die Nahversorgung im Sinne einer nachhaltigen Quartiersent-
wicklung.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen sind lediglich ausnahms-
weise zuldssig. Dadurch wird gewahrleistet, dass solche Nutzungen im Einzelfall ermoglicht werden
kdénnen, sofern sie gebietsvertraglich sind und den Wohncharakter nicht beeintrachtigen. Gleichzeitig
wird verhindert, dass gewerbliche Nutzungen ein Ausmal? erreichen, das der angestrebten Wohnpra-
gung widerspricht. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit stellt damit ein geeignetes Instrument zur flexib-
len, aber kontrollierten Steuerung der Gebietsstruktur dar. Bestehende Planungen fir einzelne,
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wohngebietsvertragliche Gewerbeeinheiten kdnnen so berticksichtigt werden, ohne eine generelle
gewerbliche Entwicklung zu eréffnen.

Wohnungen sind nur zuldssig, soweit sie als Hauptwohnungen im Sinne des Melderechts genutzt
werden. Wohnungen, die keine Hauptwohnungen im Sinne des Melderechts sind, werden ausge-
schlossen. Hintergrund ist das planerische Ziel, den bestehenden Wohnraumbedarf der ortsansassi-
gen Bevolkerung zu decken und dauerhaft bewohnte Strukturen zu sichern. Nutzungen, die nicht
dem Hauptwohnen dienen, wiirden diesem Ziel zuwiderlaufen und kénnten zu einer Verknappung
des reguldaren Wohnraumangebots flihren. Der Ausschluss dient daher der Sicherung stabiler Bewoh-
nerstrukturen und ist stadtebaulich gerechtfertigt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO werden
ausgeschlossen, da sie keinen dauerhaften Wohnraum schaffen und mit einer erhéhten Nutzungs-
fluktuation sowie zusatzlichem Verkehrsaufkommen verbunden sein kdnnen. Sie widersprechen da-
mit dem planerischen Ziel, im Plangebiet dauerhaft bewohnte Strukturen zur Deckung des ortlichen
Wohnraumbedarfs zu sichern.

Tankstellen sind unzuldssig, da sie typischerweise mit erheblichem Ziel- und Quellverkehr, betriebs-
bedingten Immissionen sowie einer deutlichen Frequentierung verbunden sind. Diese Auswirkungen
stehen im Widerspruch zum angestrebten ruhigen, wohngepragten Gebietscharakter.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und ihrer
betrieblichen Struktur mit der vorgesehenen dichten, innerstadtischen Wohnbebauung nicht verein-
bar sind.

7.2 MakR der baulichen Nutzung (Ziffer 1.2. der textl. Festsetzungen)

7.2.1 Voligeschosse (Ziffer 1.2.1. der textl. Festsetzungen)

Die Obergrenzen der zuldssigen Vollgeschosse werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
fir die jeweiligen Baufenster festgesetzt. Ziel ist es, eine verdichtete, zugleich jedoch maRstabliche
und differenziert gegliederte Bebauung zu ermdglichen. Die Geschossigkeit bewegt sich Gberwiegend
im Bereich von drei bis vier Vollgeschossen; punktuell sind stadtebaulich akzentuierte Gebaude mit
bis zu fiinf Vollgeschossen vorgesehen, wobei das flinfte Vollgeschoss als Staffelgeschoss herzustel-
len ist.

Die Festsetzung der Vollgeschosse erfolgt erganzend zu den festgesetzten Wandhohen. Wahrend die
Wandhohen die maximale bauliche Hohenentwicklung definieren, dient die zusatzliche Begrenzung
der Vollgeschosse der klaren Geschossgliederung sowie der besseren Ablesbarkeit der zuldssigen Ge-
baudekubatur. Dadurch wird eine stadtebaulich ausgewogene Hohenentwicklung sichergestellt.

Fiir die Gebdude G01, GO2 und GO03 ist aufgrund der topographischen Situation ein Hanggeschoss
vorgesehen, das straRenseitig im Stiden sichtbar wird. Dieses Hanggeschoss darf ein zuséatzliches Voll-
geschoss ergeben. Damit wird der besonderen Gelandesituation Rechnung getragen, ohne die stad-
tebauliche Gesamthohe des Quartiers unangemessen zu erhéhen.
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Zur stadtebaulichen Akzentuierung einzelner, besonders pragender Bereiche — insbesondere im Um-
feld des zentralen Quartiersplatzes — sind bei ausgewahlten Gebduden Staffelgeschosse zulassig.
Diese ermdglichen eine differenzierte Hohenentwicklung trotz hoherer Geschosszahlen und tragen
zu einer maRstablichen Einfligung in das Umfeld bei. Insbesondere im Bereich der durch Baulinien
gefassten Platzraume wird dadurch eine klare raumliche Fassung bei gleichzeitiger optischer Gliede-
rung der Baukorper erreicht.

7.2.2 Grundflache (Ziffer 1.2.2. der textl. Festsetzungen)

Die zulassige Grundflache wird baufensterbezogen in absoluten Zahlen festgesetzt. Damit wird die im
stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauungsstruktur mit ihrer differenzierten Baukodrperanord-
nung verbindlich gesichert. Da eine spatere Grundstiicksparzellierung nicht malRgeblich ist und die
bauliche Dichte gezielt gesteuert werden soll, erfolgt keine Festsetzung einer einheitlichen GRZ, son-
dern eine differenzierte Festlegung je Baufenster.

Die Summe der je Baufenster festgesetzten zuldssigen Grundflachen betragt insgesamt ca. 5.680 m?2.
Bezogen auf die Baugebietsfliche von ca. 14.931 m? ergibt sich daraus rechnerisch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von rund 0,38. Bei vollstindiger Ausschépfung der zuldssigen Uberschreitung um bis
zu 20 % fur Balkone und Terrrassen erhoht sich dieser Wert rechnerisch auf rund 0,46. Die bauliche
Dichte bewegt sich damit weiterhin in einem fiir Allgemeine Wohngebiete angemessenen Rahmen
und ist angesichts der innerstadtischen Lage sowie der Zielsetzung einer flachensparenden Innenent-
wicklung stadtebaulich gerechtfertigt.

Die Moglichkeit, die festgesetzte Grundflache je Baufenster um bis zu 20 % durch Bestandtele-der
Hauptantageinsbesendere Terrassen und Balkone; zu Uberschreiten, tragt der architektonischen
Ausgestaltung der Gebdude Rechnung. Diese Bauteile dienen der Wohnqualitat und sind fiir eine
qualitatsvolle, zeitgemaRe Wohnnutzung erforderlich. Da Terrassen und Balkone innerhalb gesondert
festgesetzter Baugrenzen fiir Balkone und Terrassen angeordnet werden kénnen und grundflachen-
relevant sind, wird hierfiir eine klar definierte Uberschreitungsméglichkeit vorgesehen. Dadurch wird
planerische Flexibilitat gesichert, ohne die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.

Die zusatzliche Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch untergeordnete Nebenanlagen bis
zu maximal 50 % entspricht den Systematik- und Orientierungswerten der BauNVO und ermoglicht
die fir ein Wohnquartier typischen Nebenanlagen (wie z. B. Gartenh&user oder haustechnische Anla-
gen), ohne dass hierdurch eine unverhaltnismaRige Verdichtung eintritt.

Eine besondere Situation ergibt sich durch die zulassige Unterbauung der Baugrundstiicke durch bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, insbesondere im Zusammenhang mit der vorgesehe-
nen Tiefgaragenlosung. Die Zuldssigkeit einer Unterbauung bis zu 100 % ist stadtebaulich begriindet.
Durch die vollstandige bzw. weitgehende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen wird
ein weitgehend autofreies Quartier mit qualitdtsvollen, zusammenhangenden Freiflaichen ermdglicht.
Die oberirdischen Flachen stehen dadurch dem Aufenthalt, der Begriinung und der klimatischen Aus-
gleichsfunktion zur Verfligung.
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Die mit der hohen Unterbauung verbundene bauliche Dichte wird durch Festsetzungen zur Dach- und
Freiflachenbegrinung, durch Pflanzgebote sowie durch die Ausweisung 6ffentlicher und privater
Grunflachen ausgeglichen. Ergdnzend werden Uber den Tiefgaragen bzw. unterbauten Bereichen und
auf den Dachflachen Substrataufbauten festgesetzt, die eine wirksame Begriinung, Wasserspeiche-
rung und Verdunstung ermdglichen.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist integraler Bestandteil der Freiraum- und Gebaudepla-
nung. Die malgeblichen Anforderungen werden durch entsprechende Festsetzungen gesichert; dar-
Uber hinaus bildet das zugrunde liegende Freiraum-, Gebaude- und Entwasserungskonzept eine tra-
gende Grundlage der stadtebaulichen Gesamtkonzeption. Insgesamt wird damit auf die besondere
Situation der flachigen Unterbauung angemessen reagiert und ein funktional wie klimatisch tragfahi-
ges Quartier sichergestellt. Die MaBnahmen dienen der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse so-
wie einer nachhaltigen und wasserwirtschaftlich geordneten Gebietsentwicklung.

Zudem handelt es sich um ein zuvor bereits grof3flachig versiegeltes und gewerblich genutztes Areal,
sodass durch die Neuordnung mit Begriinung und strukturierter Freiraumplanung insgesamt eine
Okologische, klimatische und stadtebauliche Aufwertung des Standorts erfolgt.

7.2.3 Wandhohe (Ziffer 1.2.3. der textl. Festsetzungen)

Die Festsetzung der Wandhohen dient der Steuerung der Hohenentwicklung und der Sicherung einer
stadtebaulich ausgewogenen Kubatur entsprechend dem zugrunde liegenden Entwurfskonzept; ge-
ringfligige Rundungen der H6henangaben berlicksichtigen dabei tbliche Ausfiihrungs- und MaRtole-
ranzen, ohne die stadtebauliche Zielsetzung zu verandern.

Als unterer Bezugspunkt wird ein einheitliches FertigfuBbodenniveau des Erdgeschosses auf 426,00
m U. NN festgesetzt. Dieses entspricht dem geplanten Geldandeniveau lber der Tiefgarage im Innen-
bereich des Quartiers und gewahrleistet einen durchgangigen Héhenbezug fiir das gesamte Bauge-
biet. Die zuldssige Toleranz von + 20 cm ermoglicht eine bautechnische Flexibilitdt im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung, ohne die stadtebauliche Grundstruktur zu verdndern.

Fiir die Gebdude G01, GO2 und G03 wird klargestellt, dass als maRgebliches Erdgeschoss das Ge-
schoss mit ebenerdigem Zugang vom festgesetzten Geldandeniveau auf der Nordseite heranzuziehen
ist. Aufgrund der topographischen Situation tritt auf der Siidseite ein zusatzliches Hanggeschoss in
Erscheinung. Durch die gewahlte Bezugnahme wird eine einheitliche Bemessungsgrundlage inner-
halb des Quartiers sichergestellt und der Hohenbezug konsequent am festgesetzten Quartiersniveau
ausgerichtet.

Der obere Bezugspunkt wird als oberster Wandabschluss (z. B. Attika oder Briistung einer Dachter-
rasse oder Absturzsicherung) definiert. Diese Regelung schafft eine eindeutige und rechtssichere Be-
grenzung der Gebdudehdhe und verhindert eine unkontrollierte Uberschreitung durch konstruktive
Aufbauten.
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Die in der Planzeichnung differenziert festgesetzten maximalen Wandhohen reagieren auf die jewei-
lige stadtebauliche Situation und die beabsichtigte Raumwirkung. Entlang der westlichen Baukante
(Gebaude G05, G06, GO7) wird mit Wandhdhen von bis zu 13 m eine klare Raumkante ausgebildet.

Auch fiir die Gebdude G01, GO2 und GO03 ist eine maximale Wandhohe von bis zu 13 m festgesetzt,
bezogen auf das einheitlich definierte Quartiersniveau. Aufgrund der topographischen Situation tritt
bei diesen Gebaduden auf der Slidseite zusatzlich ein Hanggeschoss in Erscheinung, wodurch sich dort
eine grollere sichtbare Ansichtshdhe ergibt. Dieses Geschoss ist jedoch in das Geldande eingebunden
und liegt teilweise unter dem angrenzenden StraRenniveau.

Im nordlichen Bereich erfolgt eine von West nach Ost abgestufte Hohenentwicklung von bis zu 16 m
auf bis zu 10,25 m, um einen vertraglichen Ubergang zur bestehenden Bebauung zu gewihrleisten
(u. a. GOS8, GA8, G09).

Im zentralen Bereich um den Quartiersplatz werden mit den Gebdauden G04 und G14 punktuelle HO-
henakzente mit Wandhohen bis zu 16 m zugelassen. Diese werden durch Staffelgeschosse gegliedert,
sodass die darunterliegende Hauptwandhohe reduziert bleibt (z. B. 13,5 m bis zur Bristung des zu-
rackspringenden Geschosses). Dadurch wird trotz hoherer Geschossigkeit eine maRstéabliche und ge-
stalterisch vertragliche Einfliigung erreicht und die rdumliche Fassung des Quartiersplatzes gestarkt.
Das Gebaude G15 bildet mit einer Wandhdhe von bis zu 13,0 m eine interne Uberleitung zu den
Hochpunkten.

In den innenliegenden Bereichen (G11, G16, G17, G10) werden geringere Wandhéhen von etwa 10 m
festgesetzt, um eine differenzierte Hohenstaffelung und eine angemessene Belichtung der Freirdume
sicherzustellen. Das Gebdude G12 weist ebenfalls eine Wandhohe von etwa 10 m auf, wird aber
durch ein Staffelgeschoss gegliedert, um einen stadtebaulichen Ubergang zur nérdlich gelegenen Be-
standsbebauung zu schaffen.

Die zulissige Uberschreitung der Wandhéhe um bis zu 1,50 m fiir technische Anlagen sowie Photo-
voltaik- und Solaranlagen tragt den funktionalen Anforderungen an moderne Gebadudetechnik Rech-
nung. Durch die Verpflichtung zum Zurilickversetzen dieser Aufbauten um mindestens 1,50 m von der
GebdudeauRenkante wird deren optische Wirkung minimiert und das Strallen- und Platzbild ge-
schitzt.

Ergdnzend wird fiir Photovoltaik- und Solaranlagen eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 30 cm
auch ohne Ricksprung zugelassen. Dies ermoglicht eine technisch zweckmafige Anordnung der Anla-
gen und unterstitzt den Einsatz erneuerbarer Energien, ohne das festgesetzte Erscheinungsbild der
Gebadude wesentlich zu verandern.

Fiir Nebengebdude und Nebenanlagen wird eine maximale Wandhdhe von 3,00 m Gber dem fertigen
nach den festgesetzten Gelandemodellierungen vorhandenen Geldande festgesetzt. Dadurch wird de-
ren untergeordneter Charakter gesichert und eine Beeintrachtigung der Hauptbaukorper oder der
Freirdume vermieden.
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Insgesamt ermoglicht die differenzierte Festsetzung der Wandhdhen eine vertikal verdichtete, aber
klar strukturierte Bebauung, die sowohl eine effiziente Grundstiicksausnutzung als auch eine stadte-
baulich angemessene Einfligung in den Bestand gewahrleistet.

Die Tiefgarage liegt liberwiegend im Geldande und bildet die Grundlage firr das leicht angehobene
Quartiersniveau; im Bereich der Hanggeschosse im Stiden und Siidosten kann die AuRenwand der
Tiefgarage in voller HOhe in Erscheinung treten. Die Ausgestaltung erfolgt jedoch ortsbildvertraglich
und fligt sich in die Gelandeform ein.

7.3 Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen (Ziffer 1.3. der textl. Festset-
zungen)

7.3.1 Bauweise (Ziffer 1.3.1. der textl. Festsetzungen)

Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise gemal’ § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fiir das
Baufenster des Hauses G12 wird innerhalb der offenen Bauweise erganzend bestimmt, dass dort nur
Hausgruppen zuldssig sind.

Die Festsetzung entspricht dem angestrebten stadtebaulichen Charakter eines gegliederten, durch-
l[assigen Wohnquartiers. Durch die offene Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden werden eine aus-
reichende Belichtung und Beliiftung der Gebadude sowie eine gute Durchgriinung zwischen den Bau-
korpern gewahrleistet. Gleichzeitig unterstitzt sie die Ausbildung differenzierter Freirdume und klar
gefasster Zwischenraume innerhalb des Quartiers.

Die Beschrdankung auf Hausgruppen im Baufenster des Hauses G12 dient der stadtebaulichen Gliede-
rung des Quartiers und der Ausbildung eines vertraglichen Ubergangs zu der angrenzenden kleinteili-
geren Wohnbebauung auRerhalb des Plangebiets. Neben der Begrenzung der Kubatur wird damit
auch Uber die zul3ssige Haustypologie ein abgestufter Ubergang zwischen der verdichteten Quar-
tiersbebauung und der angrenzenden Einfamilienhausbebauung gesichert.

Die gewdhlte Bauweise tragt damit zur Sicherung gesunder Wohnverhiltnisse, zu einer angemesse-
nen Einflgung in das stadtebauliche Umfeld sowie zur Umsetzung des zugrunde liegenden Entwurfs-
konzepts bei.

7.3.2 Baugrenzen, Baugrenzen fiir Balkone und Terrassen, Baulinien (Ziffer 1.3.2.
der textl. Festsetzungen)

Die Giberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen und —in stadtebaulich besonders
pragenden Bereichen — durch Baulinien festgesetzt. Das Grundkonzept der Baufenster orientiert sich
eng am zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf und wird mit einem nur geringfligigen Spiel-
raum (von bis zu 30 cm) festgelegt. Damit wird die rdumliche Struktur des Quartiers, insbesondere
die Proportionierung der Baukorper und Freirdaume, planungsrechtlich gesichert.
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In zentralen Bereichen, insbesondere im Umfeld des Quartiersplatzes, werden Baulinien festgesetzt,
um die Raumkanten verbindlich zu definieren und die gewlinschte Platzfigur dauerhaft zu sichern.
Dies betrifft insbesondere die sidliche Platzkante (Gebdude G0O1, GO2, G03), die nordliche Fassung
(Gebaude GO05, G04, G14) sowie die seitlichen Platzbegrenzungen durch die Gebdude G04 und G14.
Durch die verbindliche Festlegung dieser Baufluchten wird eine prazise gefasste, klar proportionierte
Platzfigur ausgebildet. Die Baukorper stehen in einem bewusst definierten rdumlichen Verhaltnis zu-
einander und schaffen einen urban gepragten Quartiersmittelpunkt mit eindeutiger Adressbildung.

Der gefasste Platzraum 6ffnet sich in dstlicher Richtung zum Motzacher Weg und weitet sich dort
raumlich auf. Die 6stliche Raumkante nimmt Bezug auf die bestehende Bebauung — insbesondere auf
den pragenden Baukorper Motzacher Weg 24 — und bindet den Quartiersplatz in den Gbergeordne-
ten Strallenraum ein. Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Einbindung werden entlang des Motza-
cher Weges zusatzliche Baulinien festgesetzt, welche die vorhandene Bauflucht des Bestandsgebau-
des aufnehmen. Dadurch entsteht eine stadtebaulich schliissige Verzahnung zwischen dem neuen
Quartier und dem gewachsenen Umfeld.

Die festgesetzten Uberschreitungsméglichkeiten fiir untergeordnete Bauteile, insbesondere Vorda-
cher, dienen der architektonischen Ausgestaltung und funktionalen Nutzbarkeit der Gebaude, ohne
die stadtebaulich gewiinschte Baukérperstruktur grundsatzlich zu verandern. Die Uberschreitung ist
auf ein Mal? von bis zu 2,00 m begrenzt und nur ausnahmsweise zuldssig.

Fiur Balkone und Terrassen werden eigenstandige Baugrenzen festgesetzt. Diese orientieren am zu-
grunde liegenden Bebauungskonzept und eroffnen zugleich einen Spielraum fiir die architektonische
Ausgestaltung der Gebaude und die Ausbildung privater Freibereiche.

Soweit sich Baugrenzen fiir Balkone und Terrassen mit festgesetzten Heckenpflanzungen iberschnei-
den, sind in diesen Bereichen nur Balkone zuldssig. Dadurch wird sichergestellt, dass die griinordneri-
sche Funktion der Heckenpflanzungen nicht durch Terrassenflachen beeintrachtigt wird. Erganzend
kénnen Terrassen im Einzelfall ausnahmsweise tber die Baugrenzen fiir Balkone und Terrassen hin-
ausragen, sofern die Tiefe der Terrasse bezogen auf das Hauptbaufenster ein MaR von 3,00 m nicht
Uberschreitet. Damit wird eine begrenzte Flexibilitat fir private Freibereiche erméglicht, ohne die
stadtebauliche Struktur oder die Freiraumordnung grundsatzlich zu verandern.

Gartenhduser sind ausschlieRlich innerhalb der Baufenster sowie innerhalb der hierfir festgesetzten
Flachen fiir Nebenanlagen zuldssig. AuBerhalb dieser Flachen sind Gartenhauser nicht zulassig. Die
Regelung dient der Sicherung der geplanten Freiraumstruktur und verhindert eine ungeordnete Ver-
teilung solcher baulichen Anlagen in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Fiir sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird keine gesonderte ab-
schlieRende Lagefestsetzung getroffen. Ihre Zuldssigkeit auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen richtet sich nach den allgemeinen planungsrechtlichen Vorgaben, insbesondere nach § 23
Abs. 5 BauNVO, sowie nach den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans und ist im jeweiligen Ein-
zelfall zu prifen. Dadurch bleibt die fiir den Planvollzug erforderliche Flexibilitat fur funktional not-
wendige, untergeordnete Anlagen erhalten, ohne die Zulassigkeit von Gartenhausern auflerhalb der
hierfiir bestimmten Flachen zu er6ffnen.
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7.3.2.1 Abstandsflachenersetzende Wirkung (ohne textl. Festsetzungen)

Durch die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baulinien und Baugrenzen in Ver-
bindung mit den festgesetzten maximal zuldssigen Wandhdéhen werden im Bebauungsplangebiet Au-
Renwande ermoglicht, vor denen Abstandsflachen mit einem von Art. 6 BayBO abweichenden Mal3
der Abstandsflachentiefe zuldssig sein kénnen. Diese abstandsflachenrelevanten Auswirkungen der
Festsetzungen wurden anhand eines Abstandsflachenplans von LARS consult, Stand 23.09.2026,
Uberprift und in die stadtebauliche Abwagung eingestellt.

Der Abstandsflachenprifung wurde das im Bebauungsplan festgesetzte Gelande zugrunde gelegt.
Betrachtet wurden insbesondere die Abstandsflachen der Hauptbaukorper, die Abstandsflachen der
Staffelgeschosse sowie die moglichen abstandsflachenrelevanten Auswirkungen der gesondert fest-
gesetzten Baugrenzen fir Balkone und Terrassen jeweils mit einer Tiefe von 0,4 H. Zudem wurde ge-
prift, ob die Abstandsflachen innerhalb des Plangebiets bzw. auf hierfiir geeigneten 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Griinflachen zum Liegen kommen.

Im Ergebnis werden die reguldaren Anforderungen des Art. 6 BayBO weit GUberwiegend eingehalten.
Abstandsflachen reichen nicht auf auRerhalb des Geltungsbereichs liegende Nachbargrundstiicke.
Soweit sich innerhalb des Plangebiets einzelne Abstandsflachen geringfligig Giberschneiden oder
punktuell Gber die rechnerische StraRenmitte hinausreichen, handelt es sich um raumlich eng be-
grenzte Sondersituationen. Dies betrifft insbesondere kleinere Uberschneidungen im Bereich der Ge-
bdude GO1, GO2 und GO03 aufgrund der besonderen Hang- und Tiefgaragensituation, eine geringfu-
gige Uberschneidung im Zusammenhang mit der Baugrenze fiir Balkone und Terrassen bei Gebdude
GO5 sowie eine punktuelle Situation am Hammerweg infolge eines bestehenden Grundstilicksknicks
im Bereich der dortigen Engstelle.

Eine groRere Uberschneidung ergibt sich zwischen den Gebiuden G04 und G14 im Bereich des Quar-
tiersplatzes. Diese ist stadtebaulich begriindet, da die dort festgesetzten Baulinien der Sicherung der
zentralen Platzfigur, der raumlichen Fassung des Quartiersplatzes und der Ausbildung klarer Raum-
kanten dienen. Die dichtere Stellung der Baukdrper ist Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts und
wurde unter Berlicksichtigung der Gebadudegliederung, der festgesetzten Wandhéhen und der mogli-
chen Grundrissorganisation geprift. Die betroffenen Fassadenbereiche sind in der Gebdudeplanung
so |6sbar, dass schutzbediirftige Aufenthaltsraume (iber ausreichende Offnungen bzw. Ausrichtungen
auf anderen Gebdudeseiten verfiigen.

Die festgestellten abweichenden Abstandsflachensituationen sind insgesamt auf einzelne Teilberei-
che beschrankt und fiihren nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen von Belichtung, Bellftung,
Besonnung oder Sozialabstand. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt. Soweit im
Planvollzug schutzbedirftige Aufenthaltsrdaume betroffen sein kénnen, ist durch geeignete Grundriss-
gestaltung, Offnungen und Ausrichtungen sicherzustellen, dass eine ausreichende Belichtung und Be-
luiftung gewahrleistet bleibt. Die abstandsflachenbezogenen Festsetzungen sind daher stadtebaulich
erforderlich und im Ergebnis abwagungsgerecht.

www.lars-consult.de Seite 43 von 70



Bebauungsplan Nr. 123 "Inselbraupark” und 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 63a "Oberes Rot-

henmoos" LAR S

consult
Entwurf | Stand: 28.10.2026
Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Abgrenzung
Geltungsbereich

Abstandsfliche Gebiude (0,4 H) nach BayBo
auf festgesetates Gelande bezogen

Abstandsfliche Penthouse (0, ach BayBo
mmaimm"

Abstandsfliche Balkone (0,4 H) nach BayBo
auf festgesetztes Gelande bezogen

Aufenkante Tiefgarage

StraRenmitte

il | e

WH=1300m
GR =465 m*

WH=130m
GR = 465 m?

Haus G15
v

WH =13,0 m
GR =290 m*

Haus Go4
v

WH=16,0 m
GR =310 m*

Abbildung 15: Abstandsflachenplan (Lars consult)
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7.4 Flachen fiir Tiefgaragen, Nebengebdude und Spielplatze (Ziffer 1.4. der
textl. Festsetzungen)

7.4.1 Tiefgaragen (Ziffer 1.4.1. der textl. Festsetzungen)

Zur Umsetzung des zugrunde liegenden Quartierskonzepts werden gro¥flachige Umgrenzungen von
Flachen flr Tiefgaragen festgesetzt. Ziel ist es, den ruhenden Verkehr nahezu vollstandig unterirdisch
unterzubringen und die oberirdischen Freiflaichen weitgehend autofrei zu gestalten. Dadurch wird
eine hohe Aufenthaltsqualitat im Quartier ermdoglicht und das Freiraumkonzept konsequent umge-
setzt.

Obwohl die konkrete Planung derzeit drei separate Tiefgaragenanlagen vorsieht, wird eine zusam-
menhangende Flache fiir Tiefgaragen festgesetzt. Dies gewdhrleistet die notwendige planerische Fle-
xibilitat bei der Ausfiihrungsplanung, ohne die stadtebauliche Grundstruktur zu verandern. Auch die
Zufahrten zu den Tiefgaragen werden bei der Flachenausweisung berlicksichtigt.

Innerhalb der festgesetzten Tiefgaragenflachen sind neben Stellplatzen auch untergeordnete techni-
sche und funktionale Nebenrdume (z. B. Miillsammelanlagen, Fahrradabstellrdume) sowie der Ge-
bdudenutzung dienende Nebenrdume (z. B. Kellerabteile) unterhalb der Geldandeoberflache bzw. des
Gelandeniveaus zuldssig. Dies entspricht dem Ziel, oberirdische Nebenanlagen mdéglichst zu vermei-
den und die Freiflachen freizuhalten.

Daruber hinaus sind innerhalb der Tiefgaragenflachen auch bauliche Anlagen zulassig, die funktional
der Tiefgarage zugeordnet sind (z. B. Einhausungen, Ein- und Ausfahrt-liberdachungen sowie Abde-
ckungen/Uberdachungen von Technikdffnungen). Damit wird klargestellt, dass bauliche Elemente im
unmittelbaren Funktionszusammenhang mit der Tiefgarage zuldssig sind und in die festgesetzten Fla-
chen integriert werden konnen, ohne hierflr separate Baufenster auszuweisen.

Untergeordnete Bauteile wie Liftungsschachte dirfen in begrenztem Umfang (iber die festgesetzten
Flachen hinausragen, da sie technisch erforderlich sind und die stadtebauliche Wirkung nicht wesent-
lich beeintrachtigen.

Die groRflichige Unterbauung wird durch verbindliche Anforderungen an die Uberdeckung ausgegli-
chen. Die Giberdeckten Bereiche der Tiefgaragen sind — mit Ausnahme funktional erforderlicher Fla-
chen wie Terrassen, Nebenanlagen, Zuwegungen oder ErschliefungsstraRen — mit einer Bodensub-
stratstarke von mindestens 0,60 m herzustellen und zu begriinen. Dadurch wird eine wirksame Be-
grinung einschlieBlich Baumpflanzungen ermdoglicht. Bei Baumpflanzungen ist eine entsprechend er-
hohte Substratstarke vorzusehen, um dauerhaft standortgerechte Vegetation sicherzustellen.

7.4.2 Nebengebaude (Ziffer 1.4.2. der textl. Festsetzungen)

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind Nebengebaude innerhalb der hier-
fir festgesetzten Flachen fiir Nebengebaude nur in dem Umfang zuldssig, in dem sie nach Art. 6 Abs.
7 BayBO in den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig sind. Die ausgewiesene
Flache befindet sich an der nordlichen Quartiersgrenze und ist insbesondere fiir ein
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Fahrradabstellgebdaude sowie eine Miillsammelanlage vorgesehen. Durch die raumliche Blindelung
dieser Nutzungen werden die zentralen Freirdume und der Quartiersplatz freigehalten und eine un-
geordnete Verteilung groRerer Nebenanlagen im Gebiet vermieden.

Da die Flache fiir Nebengebaude unmittelbar an der Grundstilicksgrenze liegt, soll durch die Festset-

zung keine weitergehende abstandsflachenrechtliche Privilegierung begriindet werden. Die Anforde-
rungen des Art. 6 Abs. 7 BayBO bleiben daher maRgeblich. Hierdurch wird sichergestellt, dass Neben-
gebdude nur in einem untergeordneten und nachbarvertraglichen Umfang errichtet werden kénnen.

Die Lage ermoglicht eine funktionale ErschlieBung und fligt sich in die Geldndesituation ein, sodass
die Freiraumqualitat und der wohngepragte Charakter des Quartiers gewahrt bleiben.

7.4.3 Spielplatze (Ziffer 1.4.3. der textl. Festsetzungen)

Die zuldssigen Spielplatze sind integraler Bestandteil des stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Konzepts. Sie tragen maRgeblich zur Entwicklung eines familienfreundlichen, lebendigen Wohnquar-
tiers bei und fordern die Aufenthaltsqualitdt sowie die soziale Interaktion innerhalb des Quartiers.

Obwohl es sich planungsrechtlich um private Flachen handelt, sind die Spielplatze so konzipiert, dass
sie 6ffentlich bzw. halboffentlich zuganglich und gut einsehbar sind. Dadurch wird eine offene Quar-
tiersstruktur unterstiitzt und die Nutzbarkeit fiir unterschiedliche Altersgruppen erméglicht.

Die insgesamt sieben Spielplatze sind gleichmaRig im Quartier verteilt und iber kurze, sichere Wege
erreichbar. lhre dezentrale Anordnung gewahrleistet eine wohnungsnahe Versorgung mit Spiel- und
Aufenthaltsflachen und unterstiitzt das Ziel eines sozial ausgewogenen und familienorientierten
Wohnumfelds.

Die Festsetzung stellt sicher, dass die vorgesehenen Spielangebote umgesetzt werden kénnen und
dauerhaft Bestandteil des Quartiers bleiben.

7.5 Verkehrsflachen (ohne textl. Festsetzungen)

7.5.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche (ohne textl. Festsetzungen)

Die festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflachen sichern die dufRere Erschliefung des Plange-
biets sowie die Anbindung an den Hammerweg und den Motzacher Weg. Sie befinden sich im Wes-
ten, Siden und Stidosten des Quartiers und gewahrleisten die leistungsfahige verkehrliche Einbin-
dung in das bestehende StraRennetz.

Die Dimensionierung und Lage entsprechen den verkehrstechnischen Untersuchungen und ermogli-
chen eine geordnete Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs sowie die sichere Erreichbar-
keit fur Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge.
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7.5.2 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberu-
higter Bereich (ohne textl. Festsetzungen)

Im slidwestlichen Bereich des Plangebiets wird eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Dieser Bereich bildet einen wichtigen Ubergangs-
punkt zwischen dem bestehenden Wohngebiet ,Oberes Rothenmoos”, einschlielich der angrenzen-
den Kindertagesstatte, geplanten Stellplatzen sowie dem neu geplanten Auftaktplatz des Quartiers.

Die Festsetzung dient der Reduzierung der Fahrgeschwindigkeiten und der Erhéhung der Verkehrssi-
cherheit in einem sensiblen Abschnitt mit hohem FuBgdngeranteil. Zugleich ermdglicht der verkehrs-
beruhigte Ausbau durch ein ebenerdiges, einheitliches Gelandeniveau eine barrierefreie Querung
und eine sichere Verknipfung der angrenzenden Wege- und Aufenthaltsbereiche. Die Konzeption
entspricht im Wesentlichen dem bereits im Bebauungsplan Nr. 63a ,,Oberes Rothenmoos” vorgese-
henen Ansatz und wird stadtebaulich konsequent fortgefiihrt.

7.5.3 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Rad-
weg (ohne textl. Festsetzungen)

Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg” sichert
die fuR- und radlaufige Anbindung des Quartiers an den bestehenden Weg entlang des Hammer-
wegs.

Die Wegeflihrung war bereits im Bebauungsplan Nr. 63a vorgesehen und wird hier fortgefiihrt. Sie
starkt den Umweltverbund und unterstiitzt die angestrebte Einbindung des Quartiers.

7.5.4 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: FuRgingerbe-
reich (ohne textl. Festsetzungen)

Mehrere Bereiche werden als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,, FuBgéangerbe-
reich” festgesetzt. Hierzu zahlen:

o der geplante Auftaktplatz im siidwestlichen Quartiersbereich,

o ein FuBweg zur Anbindung an das Wegenetz der Umgebung siidlich des verkehrsberuhigten
Bereichs,

o ein FuBweg entlang der 6ffentlichen Grinflache am Hammerweg,

o ein Verbindungsstich im Nordosten mit Anbindung an den Motzacher Weg.

Diese Festsetzungen sichern die hohe Aufenthaltsqualitat sowie die durchgangige fulaufige Vernet-
zung innerhalb des Quartiers und in die Umgebung. Sie unterstreichen das Leitbild eines weitgehend
autofreien, auf FuB- und Radverkehr ausgerichteten Wohnquartiers.

Hinweis: Der Verbindungsstich im Nordosten dient der planungsrechtlichen Sicherung einer perspek-
tivischen Wegeverbindung zum Motzacher Weg durch ein kommunales Vorkaufsrecht; die Flache
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befindet sich derzeit nicht im Eigentum des Vorhabentragers bzw. der Stadt, sodass die Umsetzung
von den weiteren Rahmenbedingungen abhangig ist und zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen kann.

7.5.5 Flachen fiir Stellpldtze (ohne textl. Festsetzungen)

Entlang des Hammerwegs und des Motzacher Wegs werden Flachen fiir Stellplatze festgesetzt (Ham-
merweg: 10 + 5 Stellplatze, Motzacher Weg: 2 Stellplatze).

Diese Stellplatze dienen insbesondere Besucherinnen und Besuchern des Quartiers sowie kurzzeiti-
gem Parkbedarf. Durch die Biindelung im 6ffentlichen Stralenraum wird der ruhende Verkehr aus
dem Inneren des Quartiers herausgehalten und das autofreie Freiraumkonzept unterstitzt.

Es ist vorgesehen zusétzliche Besucherstellplatze in den Tiefgaragen abzubilden (insb. Gebdude G14).

7.5.6 Flachen fiir Bus-Haltestellen

Am Motzacher Weg wird eine Flache fir Bushaltestellen festgesetzt. Sie dient der planungsrechtli-
chen Sicherung des Wartebereichs sowie der Méglichkeit zur Errichtung einer Uberdachung mit Sitz-
gelegenheit und haltestellentypischer Ausstattung.

Die Haltestelle soll im Planvollzug barrierefrei ausgefiihrt werden. Die Festsetzung starkt die OPNV-
ErschlieBung des Quartiers und die Anbindung an den Umweltverbund.

7.5.7 Flachen fiir eine Fahrradiiberdachung (in Verbindung mit MaBnahme CEF 2)
(ohne textl. Festsetzungen)

Die festgesetzte Flache fiir eine Fahrradiiberdachung dient der Unterbringung von Fahrradabstell-
moglichkeiten und zugleich der Umsetzung der artenschutzrechtlich erforderlichen Mafnahme CEF
2. In die Uberdachung wird ein Ausgleichsquartier fiir Fledermause integriert, das den Verlust beste-
hender Quartierstrukturen im Plangebiet als vorgezogene MalRnahme kompensieren soll.

7.5.8 StraBenbegrenzungslinie (ohne textl. Festsetzungen)

Die festgesetzten StraRenbegrenzungslinien definieren die raumliche Abgrenzung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und sichern die dauerhafte Freihaltung der erforderlichen Verkehrs- und Bewe-
gungsraume.

7.5.9 Private Verkehrsflache: mit Gehrecht fiir die Aligemeinheit zu belastende
Flache (ohne textl. Festsetzungen)

Die innere ErschlieBung des Quartiers wird als private Verkehrsflache festgesetzt, die mit einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist.

Diese Regelung ermoglicht eine offentlich zugangliche, durchldssige Wegefiihrung innerhalb des
Quartiers bei gleichzeitiger privater Eigentums- und Unterhaltsverantwortung. Sie bildet die
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Grundlage fur ein offenes Quartier mit guter Durchwegung und gewahrleistet die Erreichbarkeit aller
Gebdude und Spielplatze.

Um im Rahmen der Ausfiihrungsplanung einen begrenzten Spielraum fir die konkrete Wegefiihrung
zu ermoglichen, darf die Lage der privaten Verkehrsflache von der festgesetzten Lage in alle Richtun-
gen um bis zu 2,00 m abweichen. Der raumliche Zusammenhang und die Funktion der durchgangigen
Wegeverbindung bleiben dabei zu wahren.

Die Festsetzung tragt somit sowohl dem stadtebaulichen Leitbild eines vernetzten Quartiers als auch
den praktischen Anforderungen an Betrieb und Unterhaltung Rechnung.

7.5.10 Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten Tiefgarage (ohne textl. Festsetzungen)

Es werden drei Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen festgesetzt. Zwei Zufahrten befin-
den sich entlang des Hammerwegs (TG-Z2 und TG-Z3). Eine weitere Zufahrt liegt am Motzacher Weg
(TG-21) und ist in das Gebdude G14 integriert.

Die Lage der Zufahrten wurde bewusst gewahlt, um eine gleichmaRige Verteilung des Verkehrs auf
die angrenzenden StraRRen zu erreichen. Die hieraus resultierenden Verkehrsstréme wurden im ver-
kehrstechnischen Gutachten sowie im schalltechnischen Gutachten bericksichtigt.

Durch die Festsetzung der Zufahrtsbereiche wird die ErschlieBung eindeutig definiert und eine kon-
fliktarme Integration in den StraRenraum gewahrleistet.

Hinweis: Fir alle Tiefgaragenzufahrten werden die erforderlichen, freizuhaltenden Sichtdreiecke ge-
maRk Rast 06 mit 30 m Schenkelldnge dargestellt.

7.6 Grinflachen, Griinordnung (Ziffer 1.5. der textl. Festsetzungen)

7.6.1 Offentliche Griinfliche (Ziffer 1.5.1. der textl. Festsetzungen)

Die festgesetzten offentlichen Griinflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Sie befinden sich im westlichen Randbereich entlang des Hammerwegs und bilden einen
straRenbegleitenden Griinzug mit Ubergang zum Bebauungsplan Nr. 63a ,,Oberes Rothenmoos®”.

Durch die Vorgaben zum Einbau eines Erd-Magersubstrats, zur Ansaat einer standortgerechten, ar-
tenreichen Saatgutmischung sowie zur extensiven Pflege wird eine dauerhaft wirksame, 6kologisch
hochwertige Vegetationsflache gesichert.

Die Griinflache Gbernimmt eine stadtraumliche Gliederungsfunktion, verbessert das Mikroklima und
tragt zur okologischen Aufwertung des Quartiers bei. Gleichzeitig ermdglicht sie eine angemessene
Einbindung der Neubebauung in das bestehende Umfeld. Die Ausbildung als extensive Blihwiese
starkt zudem die Funktion der Flache als Lebens- und Nahrungsraum fiir Insekten.
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Die Zulassigkeit von Fiefgaragenzufahrten; Trafostationen sowie erforderlichen Feuerwehr- und Ret-
tungsflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen ist funktional erforderlich und steht dem Cha-
rakter als Vegetationsflache nicht entgegen, da diese Anlagen flichenmalig untergeordnet bleiben.

Stutzmauern, Boschungen sowie sonstige Anlagen zur Sicherung und Gestaltung des Gelandes wer-
den zugelassen, soweit sie aufgrund der topographischen Situation und der geplanten Gelandemo-
dellierung erforderlich sind.

7.6.2 Private Griinflache (Ziffer 1.5.2. der textl. Festsetzungen)

Die festgesetzten privaten Griinflachen sichern die Freiflachen im sidostlichen Bereich des Quartiers
im Umfeld der Rampenanlage und des Quartiersplatzes.

Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass diese Flachen dauerhaft als Vegetationsflachen erhal-
ten bleiben und nicht baulich iberpragt werden. Fir die Begriinung sind standortgerechte Gehdlze
sowie mehrjahrige Stauden und Graser vorgesehen, um eine dauerhaft qualitatsvolle und 6kologisch
wirksame Freiflachengestaltung zu sichern. Zugleich wird eine qualitatsvolle Nutzung durch Aufent-
haltsbereiche und Kinderspielangebote ermdglicht.

Die Zulassigkeit von Gelandemodellierungen, Stlitzmauern und Bdschungen sowie sonstigen Anlagen
zur Sicherung und Gestaltung des Gelandes tragt der topographischen Situation Rechnung und er-
moglicht eine gestalterisch integrierte Ausformung des Gelandes.

7.6.3 StraBenbaume (Ziffer 1.5.3. der textl. Festsetzungen)

Die festgesetzten StraBenbdaume entlang des Hammerwegs (ibernehmen eine gliedernde und raum-
bildende Funktion im StraRenraum und leisten zugleich einen Beitrag zur Verbesserung des Mikrokli-
mas (Beschattung, Verdunstung) sowie zur Filterung von Staub- und Schadstoffen.

Die Festsetzung von Pflanzqualitadt, Entwicklungspflege, Erhalt und Ersatz stellt sicher, dass die
Bdume ihre Funktion dauerhaft erfiillen und sich zligig zu wirksamen StraRenbdumen entwickeln. Die
Pflanzempfehlungen dienen der Sicherung standortgerechter und klimaresilienter Baumarten; zu-
gleich bleibt durch die Zulassung weiterer standortgerechter und klimaresilienter Arten ein ausrei-
chender Spielraum fiir die Anpassung an ortliche Gegebenheiten erhalten. Aufgrund der besonderen
Standortbedingungen im Straenraum kénnen dabei auch geeignete nicht heimische Arten verwen-
det werden, sofern sie den Anforderungen an Standortgerechtigkeit, Klimaresilienz und dauerhafte
Vitalitat entsprechen. Die Mdéglichkeit, Standorte bei gleichbleibender Baumanzahl zu verschieben,
gewahrleistet die praktische Umsetzbarkeit (z. B. bei Leitungen, Zufahrten, Zugangen) ohne Verlust
der gestalterischen Grundwirkung. Die regelmal3ige Wahl der Baumabstande dient dabei der Siche-
rung eines geordneten und einheitlichen Strallenbildes.

7.6.4 Quartiershaume (Ziffer 1.5.4. der textl. Festsetzungen)

Die Quartiersbdaume sind integraler Bestandteil des Freiraumkonzepts und sichern eine nachhaltige
Durchgriinung des Baugebiets. Sie pragen das Erscheinungsbild des Quartiers und tragen durch
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Beschattung, Verdunstung und Staubbindung zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur 6kologi-
schen Aufwertung bei.

Die Festsetzung von Pflanzqualitat, fachgerechter Pflanzung, Entwicklungspflege, dauerhafter Erhal-
tung und Ersatz stellt sicher, dass die Baume ihre Funktion dauerhaft erfiillen. Die Pflanzempfehlun-
gen dienen der Sicherung standortgerechter, heimischer Arten; zugleich bleibt durch die Zulassung
weiterer standortgerechter, heimischer Arten ein ausreichender Spielraum fiir die Anpassung an ort-
liche Gegebenheiten erhalten. Die Moglichkeit, Standorte bei gleichbleibender Baumanzahl zu ver-
schieben, gewdhrleistet die praktische Umsetzbarkeit (z. B. bei Leitungen, Zufahrten, Zugdngen),
ohne die Grundstruktur der Freiraumplanung zu beeintrachtigen.

Fiir die Quartiersbdaume mit Lage am Quartiersplatz wird eine héhere Pflanzqualitat festgesetzt, um
an dieser zentralen Aufenthalts- und Begegnungsflache von Beginn an eine starkere raumbildende
und verschattende Wirkung zu erzielen. Die Vorgabe der Wuchsklasse 1 sichert hier langfristig wirk-
same, grolRkronige Baume mit besonderer Bedeutung fir Aufenthaltsqualitat und Mikroklima. Die
Unterpflanzung mit Stauden und Grasern dient der gestalterischen Aufwertung, dem Schutz der
Baumstandorte sowie der 6kologischen Funktion der Platzflachen. Im Zuge der Konkretisierung der
Planung wurde auch fiir die Quartiersbaume mit Lage aulRerhalb der Tiefgarage eine erhéhte
Pflanzqualitat gewahlt. So kénnen die fiir Quartiersbaume wichtigen Funktionen, insbesondere die
raumliche Gestaltqualitit und die Okosystemleistungen, schneller erreicht werden.

7.6.5 Hecken (Ziffer 1.5.5. der textl. Festsetzungen)

Die festgesetzten Hecken sind ein wesentlicher Bestandteil des Freiraumkonzepts und dienen der ge-
stalterischen Fassung und Strukturierung der Freirdume. Sie definieren Ubergénge zwischen privaten,
gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Bereichen und sichern die raumliche Ordnung sowie den ein-
heitlichen Quartierscharakter.

Die Begrenzung der Heckenhohe auf 1,20 m bis 1,50 m gewahrleistet eine klare Raumgliederung,
ohne Sichtbeziehungen vollstandig zu unterbinden; durchgehend einheitliche Hohenabschnitte un-
terstiitzen ein ruhiges, zusammenhangendes Erscheinungsbild.

Die Pflanzempfehlungen stellen eine standortgerechte, dauerhaft funktionsfahige Ausfiihrung sicher;
zugleich bleibt durch die Zulassung weiterer standortgerechter, heimischer Arten ein Umsetzungs-
spielraum erhalten.

Zur praktischen Realisierbarkeit werden begrenzte Anpassungen zugelassen: Unterbrechungen fur
Gartenzugange, geringfligige Lageverschiebungen der Heckenverldufe (bis 0,5 m) sowie Anpassungen
von durch Hecken gefassten Zugédngen (z. B. Hauseingdnge, Zugang zur Fluchttreppe) sind moglich,
soweit das Grundkonzept der Raumfassung und die gestalterische Wirkung der Heckenfiihrung erhal-
ten bleiben.
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7.6.6 Fassadenbegriinung (Ziffer 1.5.6. der textl. Festsetzungen)

Die Festsetzung einer bodengebundenen Fassadenbegriinung fir die gekennzeichnete AuRenfassade
der Tiefgarage nahe Gebdude G14 sowie fir die Trafo-Station am Motzacher Weg dient der gestalte-
rischen und 6kologischen Einbindung dieser baulichen Anlagen in das Freiraum- und Quartierskon-
zept. Durch die Begriinung werden technisch gepragte Fassadenflachen optisch zuriickgenommen
und in die angrenzenden Griin- und Freiflachen integriert.

Zugleich tragt die Fassadenbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas bei, insbesondere durch
Verschattung, Verdunstung und Staubbindung, und kann zusatzliche Lebens- und Nahrungsraume fir
Insekten und Vogel schaffen. Die Beschrankung auf standortgerechte, heimische Kletter- und Rank-
pflanzen sichert eine robuste, landschaftsvertragliche und 6kologisch wirksame Begriinung. Die Vor-
gaben zu Erhalt, Pflege und Ersatz gewahrleisten die dauerhafte Wirksamkeit der Malinahme.

7.6.7 Dachbegriinung (Ziffer 1.5.7. der textl. Festsetzungen)

Die Dachbegriinung ist bereits als Bestandteil der Dachgestaltung festgesetzt und dient der Verbesse-
rung des Mikroklimas, der Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser sowie der 6kologi-
schen Aufwertung der Dachflachen.

Die ergdnzenden griinordnerischen Vorgaben zur Artenauswahl sichern eine dauerhaft funktionsfa-
hige und standortgerechte Begriinung der Dachflachen. Durch die Verwendung trockenheitsvertragli-
cher, standortgerechter und heimischer Arten, insbesondere Sedum-Arten, Hauswurz sowie niedrig-
wichsiger Krdauter und Stauden, wird den besonderen Standortbedingungen auf Dachflachen Rech-
nung getragen. Die empfohlenen Arten sind robust, pflegearm und geeignet, auch bei zeitweiliger
Trockenheit eine wirksame Vegetationsdecke auszubilden.

Die Vorgaben zu dauerhaftem Erhalt, fachgerechter Pflege und gleichwertigem Ersatz stellen sicher,
dass die Dachbegrinung ihre klimatische, wasserwirtschaftliche und 6kologische Funktion langfristig
erfillen kann.

7.6.8 Freiflaichengestaltung, Versiegelung von Stellplatzen (Ziffer 1.5.8. der textl.
Festsetzungen)

Die Festsetzung zur Freiflachengestaltung dient der Sicherung einer durchgriinten, qualitdtsvollen
Quartiersentwicklung. Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind — abgesehen von notwendigen Zu-
gangen und Zufahrten — als Vegetationsflachen gartnerisch zu gestalten, um Versiegelungen zu mini-
mieren und Beitrage zu Mikroklima, Biodiversitat und Aufenthaltsqualitat zu leisten. Die Verwendung
Uberwiegend standortheimischer Laubgehdlze stellt eine standortgerechte, dauerhaft funktionsfa-
hige Begriinung sicher.

Pkw-Stellplatze im Freien werden mit wasserdurchldssigen Belagen festgesetzt, um den Versiege-
lungsgrad zu reduzieren, die Versickerung/Retention von Niederschlagswasser zu unterstiitzen und
Abflussspitzen bei Starkregen zu mindern. Dadurch wird zugleich das Mikroklima verbessert und die
Leistungsfahigkeit der Niederschlagswasserbewirtschaftung im Quartier gestarkt.
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Der Hinweis zum Freifldchengestaltungsplan dient der geordneten Umsetzung der griinordnerischen
und freiraumbezogenen Festsetzungen. Die Bauaufsichtsbehdrde kann im Baugenehmigungsverfah-
ren die Vorlage eines Freiflaichengestaltungsplans verlangen, um insbesondere Pflanzkonzept, Ober-
flachenbefestigungen und Gelandemodellierung nachvollziehen zu kénnen.

7.7 Artenschutz (Ziffer 1.6. der textl. Festsetzungen)

7.7.1 Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF) (Ziffer
1.6.1. der textl. Festsetzungen)

CEF 1 — Anbringung von Nisthilfen fiir Gebaudebriiter (Sperlingshaus)

Durch Abbruch- und UmnutzungsmalRnahmen entfallen insgesamt 11 Nistpldtze von Gebdudebriitern
(10 x Haussperling, 1 x Feldsperling). Um den Verlust vor Beginn der Eingriffe zu kompensieren und
die 6kologische Funktion im rdaumlichen Zusammenhang zu erhalten, wird die Anbringung geeigneter
Nisthilfen als vorgezogene Ausgleichsmalinahme festgesetzt.

Der Ausgleich erfolgt mindestens im Faktor 1:3. Aufgrund der groBen Anzahl betroffener Brutpaare
wird ein sogenanntes ,Sperlingshaus” vorgesehen, das insgesamt 54 Nistkasten umfasst und damit
den erforderlichen Ausgleichsumfang sicher abdeckt. Die Blindelung in einem Sammelquartier er-
moglicht eine fachlich geeignete und dauerhaft kontrollierbare Umsetzung der MaRnahme.

Der Standort westlich der Kindertagesstatte an der Dr.-Otto-Davidson-StralRe (FI.-Nr. 146/15) liegt im
raumlichen Umfeld des Vorhabengebiets und wird mit einem neuen Teilgeltungsbereich in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Durch die Befestigung auf einem 6 m hohen Stahlmast wird ein freier
Anflug gewahrleistet. Die Integration in eine Heckenstruktur schafft zusatzliche Deckung und erhéht
die Annahmewahrscheinlichkeit der CEF-MaRnahme. Die Heckenpflanzung ist dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfall gleichartig zu ersetzen.

CEF 2 — Herstellung eines Ausgleichsquartiers fiir Fledermause (insbesondere Miickenfledermaus)

Im Zuge der Planung entfallen bestehende, von Fledermausen (insbesondere der Mickenfledermaus)
genutzte Quartierstrukturen. Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat wird da-
her die Herstellung eines Ersatzquartiers in raumlicher Ndhe festgesetzt. Die Quartiernachbildung
wird in eine Fahrradiiberdachung bzw. einen Fahrradcarport integriert, da sich diese Losung funktio-
nal anbietet und ohne zusatzlichen Flachenverbrauch in das Quartierskonzept eingefligt werden
kann. Gegenliber der urspriinglich vorgesehenen Integration in einen Pkw-Carport wurde diese L6-
sung gewahlt, um auf die verkehrliche Situation im Bereich der Kurve zu reagieren und zugleich eine
geeignete, dauerhaft nutzbare Ersatzstruktur bereitzustellen. Der genaue Standort auf dem Grund-
stiick FI.-Nr. 145/6 ist in der Planzeichnung festgesetzt und liegt ca. 100 m nordwestlich des bislang
besiedelten Flachdachgebaudes.

Die erforderliche Funktionsfahigkeit und Annahmewahrscheinlichkeit des Ersatzquartiers wird durch
die Nachbildung einer umlaufenden Attikastruktur sichergestellt, die sich in Ausbildung, Materialitat
und Abmessungen am bisherigen Quartier orientiert. Die Festlegung wesentlicher
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Konstruktionsmerkmale (u. a. Ausbildung in ca. 3,0 m Hohe, Attikaldnge, Materialwahl ohne Bitu-
men) ist erforderlich, um die Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestatte dauerhaft sicherzustellen;
die konkreten MaRe ergeben sich aus der beigefligten Erlauterungsskizze. Die nachgebildete Attika
weist eine Gesamtldange von ca. 20 m auf und ermdglicht Anflugmoglichkeiten aus allen vier Him-
melsrichtungen; unterschiedliche Expositionen unterstiitzen die Nutzung temperaturabhangig. Durch
die moglichst originalgetreue Nachbildung soll zudem auch eine Nutzung als Winterquartier ermog-
licht werden.

Holz Metallblech

= = 2,5cm

7

Abbildung 16: Mafse Miickenfledermausquartier

Die Errichtung des Ausgleichsquartiers hat spatestens unmittelbar nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans zu erfolgen. Das Monitoring umfasst jahrlich eine morgendliche Schwarmbegehung im Zeit-
raum von Mitte Mai bis Anfang Juni sowie zwei abendliche Ausflugskontrollen zwischen Mitte Juni
und Mitte August. Als Erfolgskriterium wird das Ein- oder Ausfliegen von mindestens drei Mickenfle-
dermausen an zwei Terminen festgelegt. Dadurch wird der vorgezogene Ausgleich (CEF) fachlich ab-
gesichert und ein artenschutzrechtlich zuldssiger Vollzug gewahrleistet.

Fiir den Fall eines ausbleibenden Erfolgs wird das weitere Vorgehen liber eine Ausnahme nach § 45
BNatSchG sowie ggf. erganzende populationsstiitzende MaRnahmen (FCS-MaRnahmen) geregelt und
ist mit der zustdandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan liegen die Voraussetzungen fir die Erteilung einer artenschutz-
rechtlichen Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG hinsichtlich des Quartiers der Mickenfledermaus
grundsatzlich vor, da ein Gberwiegendesoffentliches Interesse an der Realisierung des dringend er-
forderlichen Wohnungsbaus in Lindau besteht und zumutbare Alternativen aufgrund begrenzter Fla-
chenverfiigbarkeit nicht vorhanden sind. Das Vorhaben betrifft zudem vor allgemeinen grofRen, der-
zeit ungenutzten und fast vollstandig versiegelten Industriegebdudekomplex, der sich aufgrund sei-
ner Lage und Vorpragung in besonderem Mal3e fiir eine stadtebauliche Nachverdichtung eignet und
dadurch zur Schonung bislang unbebauter Flachen im AuRenbereich beitragt.
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Die Muckenfledermaus besitzt aullerdem derzeit in Bayern einen glinstigen Erhaltungszustand in der
kontinentalen biogeografischen Region, weshalb auch beim Eintritt einer Beeintrachtigung der loka-
len Population nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der gesamtheitlichen Po-
pulationen dieser Art (vgl. § 45 Abs. 7 Satz 2BNatSchG) auszugehen ist.

Zur Sicherstellung dieser Annahme sind zusatzliche FCS-MalBnahmen im Umfeld des Vorhabens um-
zusetzen. Hierbei kann die lokale Mickenfledermauspopulation durch Kastenanbringung unterstitzt
werden. AuBBerdem kdnnen dariiber hinaus Fledermausstelen, -hduser oder -tiirme innerhalb des
Plangebiets oder im unmittelbaren raumlichen Umfeld (z.B. stédtische Flachen) errichtet werden. Der
bestehende Fahrradstellplatz mit seiner fir die Miickenfledermausentwickelten Quartiersstruktur ist
zudem, auch bei nicht erfolgreicher Annahme in den ersten drei Jahren zu erhalten und dauerhaft als
FCS-Malnahme zu sichern. Durch die genannten moglichen FCS-MaRnahmen kann mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden, dass auch nach Abbruch des derzeit besiedelten Gebaudes
weiterhinausreichend geeignete Quartiersmoglichkeiten fiir die Miickenfledermaus im Stadtgebiet
Lindau vorliegen und es daher zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen
kommt.

7.7.2 Vermeidung und Minimierung (Ziffer 1.6.2. der textl. Festsetzungen)
V1 - Bauzeitenregelung und Einwegverschliisse

Die Bauzeitenregelung ist erforderlich, um Stérungen, Verletzungen oder Totungen geschitzter Ar-
ten wahrend sensibler Phasen (Brutzeit / Wochenstubenzeit) zu vermeiden. Durch die zeitliche Ein-
schrankung der Abrissarbeiten an Gebduden und der Baufeldfreimachung einschlieflich Gehdlzro-
dung auf den Zeitraum auRBerhalb der Brutzeiten, d. h. zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29.
Februar, sowie den Verzicht auf ndchtliche Bauarbeiten zwischen 20 und 7 Uhr werden vermeidbare
artenschutzrechtliche Risiken minimiert. Erganzende MalRnahmen, inshesondere das Anbringen von
Einwegeverschlissen am Flachdachgebaude auf dem Flurstiick 141/3 sowie einem Teilbereich des
Flurstlicks 141 im Zeitraum vom 1. September bis zum 31. Oktober, sichern den konfliktfreien Vollzug
im Zusammenhang mit der Gebdudenutzung durch Fledermause.

V2 — Artenschutzfachliche Baubegleitung (ABB)

Um zu vermeiden, dass einzelne Fledermause bei den Abbrucharbeiten verletzt bzw. getdtet werden,
sind die Abbrucharbeiten artenschutzfachlich zu begleiten. Die artenschutzfachliche Baubegleitung
unterstitzt zudem die fachgerechte Umsetzung der festgesetzten CEF-MaRnahmen und stellt zudem
sicher, dass im Bauablauf flexibel auf unerwartete Funde reagiert werden kann. Werden unerwartet
an einer Stelle mehrere Fledermause bzw. mehr als drei Individuen festgestellt, sind die Arbeiten im
betroffenen Bauabschnitt zunachst einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen.

Die artenschutzfachliche Baubegleitung ist erforderlich, um das Risiko von Individuenverlusten zu mi-
nimieren und ggf. notwendige Abstimmungen mit der Naturschutzbehorde unverziglich einzuleiten.
Sie umfasst fur die Artengruppe der Flederméuse insbesondere die fachliche Einweisung der
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ausfiihrenden Firmen, die Ubergabe einer Evakuierungskiste, die Anbringung von Einwege-Verschliis-
sen, die Abstimmung des Zeitplans sowie ggf. die Evakuierung gefundener Einzeltiere.

Daruber hinaus wird auch die Errichtung der Fahrradiberdachung als Ausgleichsquartier fir Fleder-
mause (CEF 2) fachlich begleitet. Dies umfasst die Begleitung und Koordination des Aufbaus, die fach-
liche Priifung der Herstellung sowie die Abnahme der MaRnahme. Erganzend sind auch die Anbrin-
gung und Abnahme des Sperlingshauses (CEF 1) durch die artenschutzfachliche Baubegleitung zu be-
gleiten bzw. durchzufiihren. Die Untere Naturschutzbehorde sowie die Stadt Lindau erhalten unmit-
telbar nach Abnahme der MalRinahmen ein nachvollziehbares und vollstandiges Abnahmeprotokoll
sowie eine Dokumentation zur Herstellung und Fertigstellung der CEF-MaRnahmen.

V3 - Beleuchtungsvermeidung und Gewadhrleistung freier Anflug an Fahrradiiberdachung mit Aus-
gleichsquartier (CEF 2)

Die Festsetzung zur Vermeidung von Beleuchtung im Bereich des Ersatzquartiers ist erforderlich, um
die Annahmewahrscheinlichkeit und Funktionsfahigkeit des Fledermausquartiers zu sichern. Fleder-
mause reagieren empfindlich auf Lichtemissionen; dauerhafte Beleuchtung kann zu Meideverhalten
und Funktionsverlust fiihren. Die Regelung stellt daher sicher, dass weder direkte Beleuchtung noch
Streulicht die Quartierbereiche an der Fahrradiiberdachung beeintrachtigt und die CEF-MalRnahme
wirksam bleibt.

Ergdnzend wird geregelt, dass auch indirekte Lichteinwirkungen, etwa durch angrenzende Leuchten,
Reflexionen oder Glasflachen, zu vermeiden sind. Damit wird sichergestellt, dass das unmittelbare
Umfeld des Ersatzquartiers dauerhaft als dunkler, stérungsarmer Bereich erhalten bleibt. Die Vorga-
ben zur Ausrichtung und Abschirmung benachbarter StraBen- und Wegebeleuchtungen dienen dazu,
Streulicht in Richtung der Fahrradiiberdachung zu vermeiden.

Daruber hinaus ist der freie Anflug an die Ersatzquartiere dauerhaft sicherzustellen. Der Ausschluss
von baulichen Anlagen oder Werbetafeln innerhalb eines Mindestabstands von 10 m zu den relevan-
ten Ein- und Ausflugbereichen verhindert, dass die Erreichbarkeit des Quartiers beeintrachtigt wird.
Damit wird die artenschutzfachliche Wirksamkeit der MaBnahme CEF 2 zusatzlich abgesichert.

Erginzende Empfehlungen zum Artenschutz

Zur vorsorglichen Uberpriifung potenziell durchwandernder Einzeltiere der Zauneidechse sollte un-
mittelbar vor Baubeginn im Eingriffsbereich, insbesondere an der Fundstelle des adulten Mannchens,
eine erneute Kontrollbegehung durchgefiihrt werden. Werden Individuen innerhalb des Eingriffsbe-
reich festgestellt, sind bei der weiteren Vorgehensweis die Vorgaben des Artenschutzrechts zu be-
achten.
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7.8 Versorgungsflachen (ohne textl. Festsetzungen)

7.8.1 Versorgungsflaiche mit Zweckbestimmung: Abfallentsorgung (ohne textl.
Festsetzungen)

Die festgesetzten Versorgungsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Abfallentsorgung” dienen der ge-
ordneten Bereitstellung von Abfallbehaltern fiir die Abholung durch das zustandige Entsorgungsun-
ternehmen.

Die Standorte am Hammerweg (Nordwesten) und am Motzacher Weg (Osten) gewahrleisten eine di-
rekte Anbindung an das 6ffentliche StraBennetz. Dadurch kann die Entsorgung erfolgen, ohne dass
Entsorgungsfahrzeuge in die innere, Uberwiegend fuBlaufig organisierte QuartierserschlieRung ein-
fahren missen.

7.8.2 Versorgungsfliche mit Zweckbestimmung: Trafo-Station (ohne textl. Fest-
setzungen)

Die festgesetzte Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung , Trafo-Station” dient der Sicherung
der Stromversorgung des Plangebiets sowie angrenzender Bereiche. Die Station am Motzacher Weg
wurde im Zuge der weiteren Planung konkretisiert und planzeichnerisch festgesetzt, da im Plangebiet
ein bestehender Trafo zurlickgebaut wird und hierfir ein geeigneter Ersatzstandort erforderlich ist.

7.9 Immissionsschutz (Ziffer 1.7. der textl. Festsetzungen)

7.9.1 Fensterunabhdngige Liftungseinrichtungen (Verkehrslarm) (Ziffer 1.7.1. der
textl. Festsetzungen)

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebaudeseiten bestehen erhohte nachtliche Ver-
kehrslarmpegel. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse wird daher festgesetzt, dass sehutz-
beduarftige Ruherdume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer), sofern sie keine Liftungsmoglichkeit Gber
ein larmabgewandtes Fenster mit Beurteilungspegeln des Verkehrslarms < 45 dB(A) nachts aufwei-
sen, mit ausreichend dimensionierten, schallgedampften, mechanisch unterstitzten Liftungsanlagen
(z. B. Einzelraum- oder Zentralliiftungsanlagen) auszustatten sind.

Die Festsetzung gewahrleistet eine ausreichende nachtliche Belliftung auch bei geschlossenen Fens-
tern und dient dem Schutz der Wohnruhe, ohne die stadtebauliche Grundkonzeption oder die Orien-
tierung der Gebaude zu beeintrachtigen. Zur Klarstellung wird bestimmt, dass von einer ausreichend
dimensionierten Liiftungsanlage ausgegangen werden kann, wenn der Luftbedarf in Anlehnung an

DIN 1946-6 mit ca. 30 m3/h pro Person ohne Bertiicksichtigung der Fensterliftung sichergestellt wird.
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7.9.2 Fensterunabhdngige Liiftungseinrichtungen (Anlagenldrm) (Ziffer 1.7.2. der
textl. Festsetzungen)

Fir die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Gebaudeseiten mit erhdhten nachtli-
chen Anlagenlarmpegeln wird ebenfalls die Ausstattung von Ruherdumen mit ausreichend dimensio-
nierten, schallgedampften, mechanisch unterstiitzten Liftungsanlagen (z. B. Einzelraum- oder
Zentralliftungsanlagen) festgesetzt, sofern diese Rdume keine Liftungsmoglichkeit Gber ein larmab-
gewandtes Fenster mit Beurteilungspegeln des Anlagenlarms < 40 dB(A) nachts aufweisen.

Die MalRnahme dient der Vorsorge im Bereich heranriickender Wohnbebauung an bestehende Nut-
zungen. Sie stellt sicher, dass auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Bellftung moglich
ist und tragt dazu bei, Nutzungskonflikte dauerhaft zu vermeiden. Zur Klarstellung wird bestimmt,
dass von einer ausreichend dimensionierten Liftungsanlage ausgegangen werden kann, wenn der
Luftbedarf in Anlehnung an DIN 1946-6 mit ca. 30 m3/h pro Person ohne Berticksichtigung der Fens-
terlGftung sichergestellt wird.

7.9.3 Bautechnische MaRBnahme an Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen (Ziffer
1.7.3. der textl. Festsetzungen)

Zur Minimierung von Gerauschemissionen aus Tiefgaragenzufahrten wird fir die in der Planzeich-
nung gekennzeichneten, eingehausten Tiefgaragenzufahrten (TG-Z1 bis TG-Z3) eine schallabsorbie-
rende Ausfihrung der Innenwande und der Decke sowie larmtechnisch optimierte Einbauten (z. B.
larmarme Entwasserungsrinnen, larmarme Toranlagen) festgesetzt.

Die schallabsorbierende Ausfiihrung ist auf einer Lénge von mindestens 10 m mit einem bewerteten
Schallabsorptionsgrad von a > 0,8 herzustellen. Ergdnzend sind etwaige Regenrinnen im Bereich der
Zu- und Ausfahrten ldrmarm, z. B. mit gummigelagertem Uberfahrrost, auszufithren. Soweit ein Tief-
garagentor vorgesehen wird, ist dieses entsprechend dem Stand der Larmschutztechnik, z. B. mit
gummibezogenen StoRkanten, Gummipuffern und larmarmen Antriebsaggregaten, herzustellen.

Die Festsetzung beruht auf der schalltechnischen Untersuchung und wird vorsorglich sowie im Sinne
einer einheitlich larmarmen Ausfihrung und Ricksichtnahme auf alle Tiefgaragenzufahrten erstreckt.

Die MaRnahme reduziert insbesondere Gerduschspitzen (z. B. beim Uberfahren von Rinnen und bei
Torbewegungen) und vermeidet unnoétige Larmbelastungen im unmittelbaren Umfeld der Zufahrten.
Die Vorgaben zur Mindestlange der schallabsorbierenden Ausfiihrung sowie zum Schallabsorptions-
grad stellen sicher, dass die MaBnahme wirksam ist und im Vollzug eindeutig umgesetzt werden
kann. Sie dient sowohl dem Schutz der geplanten Wohnnutzung als auch der Sicherung der Vertrag-
lichkeit gegenliber der Umgebungsbebauung. Die ergdnzende Vorgabe zur regelmaBigen Wartung
der Toranlagen stellt sicher, dass auch im spateren Betrieb keine vermeidbaren Gerduschbelastungen
durch technische Einrichtungen entstehen.
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7.9.4 Bautechnische MaBnahmen bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen (Zif-
fer 1.7.4. der textl. Festsetzungen)

In einem raumlich sehr eng begrenzten Fassadenbereich des Gebdudes GO1 wurde nachts eine Uber-
schreitung des maRgeblichen Immissionsrichtwerts der TA Larm fiir Mischgebiete (MI) rechnerisch
festgestellt.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse wird daher festgesetzt, dass schutzbeddrftige Aufent-
haltsrdaume nach DIN 4109:2018 in diesem Bereich bis zum Eintritt der festgesetzten Bedingung nur
zuldssig sind, wenn durch geeignete bautechnische MaBnahmen, z. B. Prallscheibenkonstruktionen,
Vorhangfassaden oder vergleichbare Konstruktionen, sichergestellt wird, dass 0,5 m vor den 6ffenba-
ren Fenstern der maRgebliche Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nachts von 45 dB(A) sowie
das Kriterium fur kurzzeitige Gerdauschspitzen gemafd TA Larm fiir Mischgebiete nachts nicht Uber-
schreitet. Die Festsetzung tragt der besonderen Situation heranriickender Wohnbebauung Rechnung
und gewahrleistet, dass die punktuelle Vorbelastung durch geeignete bauliche MalRnahmen kompen-
siert wird. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass bestehende gewerbliche oder sonstige Nutzungen im
Umfeld weder in ihrem genehmigten Bestand noch in ihrer nach geltendem Planungsrecht zuldssigen
Nutzung beeintrachtigt werden.

Die bedingte Festsetzung nach & 9 Abs. 2 BauGB tragt dem Umstand Rechnung, dass die Uberschrei-
tung im Wesentlichen durch die nachtliche Nutzung der oberirdischen Pkw-Stellplatze auf Fl.-Nr. 373
stidwestlich des dort bestehenden Gebaudes verursacht wird. Die Bedingung tritt ein, wenn die Stadt
Lindau bestatigt, dass diese Stellplatznutzung im Nachtzeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr dauerhaft
beendet wurde. Nach Eintritt der Bedingung sind schutzbediirftige Aufenthaltsrdume in dem be-
troffenen Bereich auch ohne die zuvor erforderlichen bautechnischen MaRnahmen zulassig. Damit
wird die Regelung auf das tatsachlich erforderliche Mal begrenzt und zugleich ein rechtssicherer,
vollzugstauglicher Umgang mit der Konfliktlage gewahrleistet.

7.9.5 Gebdudetechnische Anlagen (Ziffer 1.7.5. der textl. Festsetzungen)

Zur Vermeidung zusatzlicher Larmbelastungen wird festgesetzt, dass gebdudetechnische Anlagen,
einschlieRlich Warmepumpen, durch bauliche und/oder sonstige technische Vorkehrungen gemaR
dem Stand der Larmschutztechnik so zu betreiben sind, dass an den maRgeblichen Immissionsorten
der Umgebung die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Lirm um mindestens 6 dB(A) unterschrit-
ten werden.

Die Festsetzung dient der vorsorgenden Konfliktvermeidung und stellt sicher, dass durch neue tech-
nische Anlagen keine unzuldssigen Beeintrachtigungen entstehen. Die Einhaltung ist im Genehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.
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7.9.6 Vorgaben fiir den innerbaulichen Schallschutz und die Auenfassaden (Zif-
fer 1.7.6. der textl. Festsetzungen)

Die Mindestanforderungen aus der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109:2018 ,,Schallschutz im
Hochbau“ sind zu beachten. Die Festsetzung stellt klar, dass der bauliche Schallschutz im Rahmen der
Gebdudeplanung und des bauordnungsrechtlichen Vollzugs nach den maligeblichen Anforderungen
sicherzustellen ist.

Damit wird gewahrleistet, dass die Gebdude insgesamt einen angemessenen Schallschutzstandard
aufweisen.

7.9.7 Abweichungen von den Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (Ziffer 1.7.7. der textl. Festsetzungen)

In rdumlich eng begrenzten Fassadenbereichen der Gebaude G01 und G12 wird fiir Anlagenlarm in
der Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr eine Abweichung von den fiir Aligemeine Wohngebiete (WA)
geltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm zugelassen. Hintergrund ist die besondere Situation
heranriickender Wohnbebauung an bestehende, rechtmaRig ausgelibte Anlagen im Umfeld, bei der
der WA-Richtwert von 40 dB(A) nachts an einzelnen Gebaudeseiten nicht vollstandig eingehalten
werden kann.

Die zulassigen Beurteilungspegel fiir Gerauschimmissionen aus Anlagen (G0O1 < 45 dB(A), G12 <42
dB(A)) liegen im Bereich der fir Mischgebiete malRgeblichen Richtwerte und sind weiterhin geeignet,
gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern. Die Abweichung ist stadtebaulich begriindet und im Rahmen
der Abwagung vertretbar, da sie raumlich eng begrenzt ist, dem dringenden Wohnraumbedarf in in-
tegrierter Lage Rechnung tragt und keine gleichwertigen Alternativen der Innenentwicklung beste-
hen. Ergdnzend tragen die vorgesehenen SchallschutzmalRnahmen, insbesondere fensterunabhan-
gige LUftungseinrichtungen, zur Sicherung der Wohnruhe in schutzbedirftigen Raumen bei.

Durch die zeichnerische Kennzeichnung der betroffenen Gebaudeseiten sowie die Festlegung maxi-
mal zulassiger Beurteilungspegel ist die Regelung eindeutig und vollzugstauglich gefasst. MaRgeblich
sind die jeweiligen Immissionsorte an der AuBenfassade im Bereich der gekennzeichneten Gebdude-
seiten. Sie stltzt sich auf die mit Wirkung vom 30. Oktober 2025 eingefiihrte Rechtsgrundlage (Ge-
setz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung), nach der im Bebauungs-
plan in begriindeten Fallen Abweichungen von der TA Larm festgesetzt werden konnen (§ 9 Abs. 1
Nr. 23 BauGB).

Gleichzeitig wird gewahrleistet, dass bestehende Anlagen im Umfeld nicht unzulassig in ihrem geneh-
migten Bestand oder ihrer nach geltendem Planungsrecht zulassigen Nutzung beeintrachtigt werden.
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7.9.8 Uber die festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche TG-Z1, TG-Z2 und TG-Z3
hochstens erschlossene Tiefgaragenstellplitze (Ziffer 1.7.8. der textl. Fest-
setzungen)

Die Zuordnung hochstens erschlossener Tiefgaragenstellpldtze zu den festgesetzten Ein- und Aus-
fahrtsbereichen TG-Z1 bis TG-Z3 dient der Umsetzung des schalltechnischen Konzepts. Durch die ver-
bindliche Verteilung der Tiefgaragenstellpldtze auf die einzelnen Zufahrten wird sichergestellt, dass
die im Schallgutachten zugrunde gelegten Fahrbewegungen nicht einseitig auf eine Zufahrt verlagert
oder dort konzentriert werden. Damit wird die schalltechnisch zugrunde gelegte Verteilung der Tief-
garagenverkehre planungsrechtlich abgesichert. Die Regelung dient der Einhaltung der maRRgeblichen
Immissionsrichtwerte an den schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung so-
wie der vollziehbaren immissionsschutzfachlichen Konfliktbewaltigung.

7.10 Wasserwirtschaft, Niederschlagswasser (Ziffer 1.8. der textl. Festsetzun-
gen)

7.10.1 Retention und Einleitung von Niederschlagswasser (Ziffer 1.8.1. der textl.
Festsetzungen)

Anfallendes sauberes Niederschlagswasser ist zurlickzuhalten und auf den nicht tGberbauten sowie
nicht durch Tiefgaragen unterbauten Grundsticksflachen vorrangig zu versickern bzw. teilzuversi-
ckern, soweit dies dort standortbezogen maoglich ist. Nicht versickerbares Niederschlagswasser ist
gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten. Die gedrosselte Einleitung ist gemafl
den jeweils gliltigen Vorgaben der Entwéasserungssatzung der Stadt Lindau (EWS) auszufiihren. Nach
der aktuell giiltigen Entwéasserungssatzung der Stadt Lindau (EWS) vom 29.05.2020 betrédgt der maxi-
male Drosselabfluss 15 I/s-ha (EWS § 14 Abs. 3); bei einer kiinftigen Anderung der Entwésserungssat-
zung sind die dann jeweils geltenden Vorgaben maligeblich. Die erforderliche Retentionsanlage ist
entsprechend zu dimensionieren. Die erforderlichen Berechnungen, Plane und Nachweise (insbeson-
dere nach den einschlagigen technischen Regelwerken, z. B. DWA) sind zur Genehmigung einzu-
reichen.

7.10.2 (Teil-)Versickerung, Brauchwassernutzung (Ziffer 1.8.2. der textl. Festset-
zungen)

Eine Versickerung bzw. Teilversickerung des anfallenden sauberen Niederschlagswassers ist im Rah-
men des Entwasserungsnachweises fur die nicht liberbauten und nicht durch Tiefgaragen unterbau-
ten Grundstiicksflachen zu prifen und nachzuweisen. Sie ist dort vorzusehen, soweit dies aufgrund

der Untergrundbeschaffenheit moglich ist und die wasserwirtschaftlichen sowie technischen Anfor-
derungen eingehalten werden.

Damit wird der Vorrang der Versickerung bzw. Teilversickerung gegeniber einer Ableitung in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal konkretisiert, zugleich aber auf die tatsdchlich hierfiir geeigneten und
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verfligbaren Flachen beschrankt. Die festgesetzten bzw. zuldssigen Baukorper- und Tiefgaragenfla-
chen bleiben hiervon unberiihrt.

Die Nutzung von gespeichertem Niederschlagswasser als Brauchwasser wird zugelassen und nun aus-
driicklich auch auf eine Verwendung fur die WC-Spilung erweitert. Dadurch kann Trinkwasser einge-
spart und ein Beitrag zu einem ressourcenschonenden Umgang mit Niederschlagswasser geleistet
werden.

7.11  Ortliche Bauvorschriften (Ziffer 2. der textl. Festsetzungen)

7.11.1 Abstandsflachen (Ziffer 2.1. der textl. Festsetzungen)

Zur eindeutigen Bestimmbarkeit der mafRgeblichen Bezugsebene wird klargestellt, dass fiir die Er-
mittlung der Wandhohe im Sinne des Abstandsflachenrechts die festgesetzte Gelandeoberflache
malgeblich ist. Dies ist erforderlich, da im Plangebiet im Zusammenhang mit der Tiefgaragenunter-
bauung und der Gelandemodellierung Gberwiegend ein einheitliches Quartiersniveau hergestellt
wird. Hierdurch wird ein nachvollziehbarer und fiir alle Beteiligten eindeutiger Hohenbezug geschaf-
fen.

Da im Plangebiet im Zuge der Gelandemodellierung tGberwiegend ein gegenliber dem Bestand ange-
hobenes Quartiersniveau hergestellt wird, kann die Bezugnahme auf das festgesetzte Geldande in Tei-
len rechnerisch zu geringeren Abstandsflachentiefen fiihren. Im nérdlichen Bereich, insbesondere im
Umfeld der Gebaude G08, GA8 und G09, wird das geplante Geldande hingegen gegeniiber dem Be-
stand abgesenkt bzw. an den landschaftlichen Ubergang angepasst, sodass sich dort rechnerisch ent-
sprechend groRere Abstandsflachentiefen ergeben kdnnen.

Sidlich der Gebdude G01, GO2 und G0O3 wird ergdnzend ein unterhalb des angehobenen Quartiersni-
veaus liegendes Gelande festgesetzt, das dort teilweise auch gegeniliber dem Bestandsgeldande abge-
senkt ist. Hierdurch kdnnen sich rechnerisch groRere Abstandsflachentiefen ergeben. Die Abstands-
flachen bleiben jedoch auch in diesem Bereich grundsatzlich innerhalb des Plangebiets bzw. reichen
bis zur Stralenmitte; lediglich im Bereich eines punktuellen Grundstilicksknicks am Hammerweg
ergibt sich eine geringfligige rechnerische Abweichung. Eine Beeintrachtigung angrenzender Nach-
bargrundstiicke ist damit nicht verbunden.

Dies ist insgesamt angemessen, da das festgesetzte Gelande die kiinftig tatsachlich vorhandene und
wirksame Bezugsebene bildet und der natirliche Gelandeverlauf in der bisherigen Auspragung nicht
mehr mafgeblich in Erscheinung tritt. Gegenliber den an den Geltungsbereich angrenzenden Grund-
stiicken werden die Abstandsflachen nach auBRen unabhangig vom jeweiligen Gelandeverlauf einge-
halten; dies gilt sowohl bei Ansatz des geplanten als auch des vorhandenen Geldandes. Damit wird der
Nachbarschutz nicht verkdrzt.
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7.11.2 Dachgestaltung (Ziffer 2.2. der textl. Festsetzungen)

Die Festsetzung von Flachdachern mit einer Dachneigung von 0° bis 5° dient der Sicherung eines ein-
heitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und unterstiitzt den angestrebten zusammenhangen-
den Quartierscharakter. Die ruhige Dachlandschaft tragt zur gestalterischen Ordnung bei und fugt
sich in die stadtebauliche Konzeption des Quartiers ein.

Die verpflichtende extensive Dachbegriinung auf mindestens 75 % der Dachflache mit einer Min-
destsubstratstarke von 10 cm ist erforderlich, um die klima- und wasserwirtschaftlichen Zielsetzun-
gen der Planung zu sichern. Begriinte Dacher leisten einen Beitrag zur Minderung sommerlicher Hit-
zebelastungen, zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Riickhaltung und verzégerten Abgabe
von Niederschlagswasser. Die Festlegung einer Mindestsubstratstarke gewahrleistet die dauerhafte
Funktionsfahigkeit der Begriinung und eine ausreichende Vegetationsentwicklung. Erganzend wird
auf die griinordnerischen Pflanzvorgaben zur Dachbegriinung nach Ziffer 1.5.7 verwiesen, um eine
standortgerechte, trockenheitsvertragliche und dauerhaft wirksame Begriinung der Dachflachen si-
cherzustellen.

Fiir die Hauser GO8, GA8 und G09 wird eine Ausnahmeregelung zur Dachgestaltung aufgenommen,
um ein quartiersvertragliches Energiekonzept zu ermaoglichen. Die Geb&ude sind Teil einer abge-
stimmten, energieeffizienten Gesamtplanung; die geringe Dachneigung (bis 5°) bleibt dabei im Rah-
men der im Quartier vorgesehenen flachen Dachformen und fiihrt nicht zu einer stadtebaulich st6-
renden Hohenwirkung.

Die Ausnahme wird an klare Bedingungen geknlipft, um Klimaschutz- und Entwéasserungsbelange
weiterhin sicherzustellen: Voraussetzung ist eine Belegung der Dachflachen zu mindestens 75 % mit
Photovoltaik- und/oder Solaranlagen. Damit wird die Nutzung erneuerbarer Energien gestarkt und
der Beitrag des Quartiers zum Klimaschutz unterstitzt.

Da bei Verzicht auf eine Dachbegriinung (und Retentionsdach) Rickhaltewirkungen entfallen kénnen,
wird zusatzlich geregelt, dass eine ausreichende Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers
gewahrleistet sein muss. Das Niederschlagswasser ist gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserka-
nal einzuleiten oder, soweit standortbezogen maoglich, zu versickern bzw. teilzuversickern. Auf diese
Weise wird trotz abweichender Dachausbildung ein geordneter, wasserwirtschaftlich funktionsfahi-
ger Vollzug gewahrleistet.

Die Zulassung abweichender Dachformen fiir Nebengebaude (z. B. Fahrrad- und Millhduser usw.)
tragt dem untergeordneten Charakter dieser Anlagen Rechnung und ermdoglicht eine praktikable Aus-
flihrung, ohne die stadtebauliche Gesamtwirkung der Hauptgebaude zu beeintrachtigen. Die Pflicht
zur Dachbegrinung bleibt bestehen, sofern die Dachneigung 10° oder weniger betragt und betrifft
auch die festgesetzte Trafo-Station am Motzacher Weg.

7.11.3 Solartechnische Anlagen (Ziffer 2.3. der textl. Festsetzungen)

Die Festsetzung dient der Forderung einer klima- und energieeffizienten Quartiersentwicklung und
ermoglicht die Nutzung solarer Energie als Beitrag zum Klimaschutz. Die Zulassigkeit von
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Solaranlagen auf den Dachflachen einschliefSlich einer Aufstanderung tragt den technischen Anforde-
rungen an eine effiziente Ausrichtung Rechnung. Zugleich wird durch die ausdriickliche Zulassung der
Kombination mit Dachbegriinung sichergestellt, dass die Ziele der Griinordnung und der Nieder-
schlagswasserriickhaltung weiterhin umgesetzt werden kdonnen.

Die Einschrankung fiir Solaranlagen an senkrechten Fassadenbauteilen auf eine parallel zur Fassade
angeordnete Ausfiihrung dient der Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes und vermeidet
storende, stark hervortretende Konstruktionen. Dadurch werden Blendwirkungen und gestalterische
Beeintrachtigungen im StraRen- und Platzraum minimiert, ohne die grundsatzliche Nutzbarkeit sola-
rer Anlagen einzuschranken.

7.11.4 Gelandemodellierung und Stiitzmauern (Ziffer 2.4. der textl. Festsetzungen)

Die Festsetzungen zur Gelandemodellierung und zu Stiitzmauern sind erforderlich, da das Quartier
aufgrund der groRflachigen Tiefgaragenunterbauung und der topographischen Einbindung mit einem
gegenliber dem Bestand veranderten Geldandeniveau hergestellt wird. Die Festsetzung einer definier-
ten Gelandeoberflache schafft hierfiir einen eindeutigen und vollzugstauglichen Héhenbezug und si-
chert die beabsichtigte stadtebauliche und freiraumplanerische Einbindung.

Der zulassige Toleranzrahmen von + 30 cm ermoglicht die praktische Ausfiihrung von Gefallen, An-
schlusssituationen und Detailanpassungen, ohne die Grundkonzeption der Gelandegestaltung zu ver-
andern. Zusatzliche Schiittungen mit Substrataufbauten bis 1,50 m lber der Tiefgarage sind im Be-
reich von Anpflanzungen und zur Gelandegestaltung zuldssig, um trotz Unterbauung eine wirksame
Begriinung sowie funktionsfahige Pflanzstandorte zu ermdglichen.

Die Zulassigkeit von Aufschiittungen und Abgrabungen bis + 2,50 m tragt den erforderlichen Geldn-
deveranderungen zur Herstellung der Quartiersebene sowie zur Einbindung in die Umgebung Rech-
nung und begrenzt zugleich den Eingriff. Stitzmauern sind grundsatzlich bis 1,00 m sichtbarer Héhe
zuldssig; groRere sichtbare Hohen werden nur in rdumlich klar begrenzten Bereichen zugelassen, in
denen dies aufgrund der Gelandesituation und der Planung erforderlich ist. Damit wird eine ortsbild-
vertragliche Ausformung ermoglicht und eine GbermaRige Ausbildung von Stitzkonstruktionen im
Quartier vermieden.

Stutzmauern werden nur in Beton, als Mauerwerk oder in Naturstein zugelassen, um eine hochwer-
tige und quartiersvertragliche Gestaltung der sichtbaren Gelandespriinge sicherzustellen. Wasser-
bausteine, Gabionen sowie vorgefertigte Elemente (z. B. Loffelsteine, L-Steine) werden ausgeschlos-
sen, da diese regelmalig eine technisch wirkende, wenig ortsbildvertragliche Anmutung aufweisen
und dem angestrebten Gestaltungsanspruch der Freirdume nicht entsprechen.

Zur Wahrung nachbarlicher Belange ist geregelt, dass Gelandeveranderungen mit den Gelandever-
héltnissen angrenzender Grundstiicke abzustimmen sind und — sofern eine Abstimmung nicht mog-
lich ist — auf dem eigenen Grundstick auf ,,null“ auslaufen missen.
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7.11.5 Einfriedungen (Ziffer 2.5. der textl. Festsetzungen)

Zur Einfriedung werden grundsatzlich freiwachsende Hecken bis 1,50 m Hohe zugelassen, um den
offenen, durchgriinten Quartierscharakter und die freiraumplanerische Raumgliederung zu sichern.
Einfriedungen sollen im Quartier nicht als harte Barrieren wirken, sondern als gestalterisch inte-
grierte, ,griine” Raumkanten ausgebildet werden. Die Begrenzung der Heckenhohe auf maximal 1,50
m gewahrleistet eine raumliche Gliederung bei gleichzeitiger Wahrung von Sichtbeziehungen sowie
einer freundlichen, quartiersvertraglichen Gestaltung.

Ergdanzend sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Hecken auf der gebdudezugewand-
ten, innenliegenden Seite niedrige, offene Zaune bis 0,90 m zuldssig. Damit kdnnen praktische Anfor-
derungen, insbesondere zur Tierhaltung, beriicksichtigt werden, ohne dass von 6ffentlichen Berei-
chen aus wahrnehmbare Einfriedungen entstehen. Weitere Einfriedungen und Abgrenzungen (insbe-
sondere Zaune, Gabionen, Mauern oder vergleichbare Anlagen) werden ausgeschlossen, um eine
kleinteilige Abschottung, eine Zergliederung der Freirdume und gestalterische Konflikte zu vermei-
den.

Die Vorgaben zur sockellosen Ausfiihrung und zum Bodenabstand unterstiitzen zudem eine durchlas-
sige, quartiersvertragliche Gestaltung (insbesondere fir Kleintiere) und erleichtern Pflege und Unter-
haltung.

7.11.6 Stellpldtze (Ziffer 2.6. der textl. Festsetzungen)

Die Ermittlung der erforderlichen Kfz- und Fahrradstellpldtze fir Wohngebadude bzw. Gebdude mit
Wohnungen wird im vorliegenden Bebauungsplan abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt
Lindau (B) in der jeweils gliltigen Fassung eigenstandig geregelt. Grundlage hierfir sind die langjahri-
gen Planungsabsprachen sowie die weit fortgeschrittene Projektentwicklung, die hinsichtlich des
Stellplatzbedarfs flir Wohnnutzungen bislang auf Grundlage der Stellplatzsatzung vom 05. Mai 2020
dimensioniert und abgestimmt wurde.

Um die Planungskontinuitdt zu wahren, werden die fir Wohngebdude malgeblichen Stellplatzschlis-
sel daher unmittelbar im Bebauungsplan festgesetzt. Fir Wohngebadude bzw. Gebdude mit Wohnun-
gen sind 1 Kfz-Stellplatz je 80 m? Wohnfldche sowie 1 Fahrradstellplatz je 40 m? Wohnfldche nachzu-
weisen. Zugleich wird berlcksichtigt, dass nach der aktuellen Rechtslage keine hohere Zahl notwen-
diger Kfz-Stellplatze gefordert werden darf als nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (Gas-
tellV). Soweit sich aus dem wohnflachenbezogenen Schliissel mehr als 2 Kfz-Stellplatze je Wohnung
ergeben wirden, sind daher lediglich 2 notwendige Kfz-Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Fir
Mietwohnungen mit Bindung nach dem Bayerischen Wohnraumférderungsgesetz sind als notwen-
dige Kfz-Stellplatze hochstens 0,5 Kfz-Stellpldtze je Wohnung nachzuweisen.

Die genannten Begrenzungen betreffen ausschlieRlich die Zahl der nachzuweisenden notwendigen
Stellplatze. Eine freiwillige Herstellung weiterer Kfz-Stellplatze bleibt zulassig, soweit diese nach den
librigen Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig sind. Im Ubrigen gelten die Anforderungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Lindau (B) in der jeweils giiltigen Fassung.
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Die Festlegung ist im Rahmen der planerischen Abwagung vertretbar, da die Stellplatzversorgung
weiterhin bedarfsgerecht gesichert wird und das verkehrliche Gesamtkonzept mit Tiefgaragenl6sung,
weitgehend autofreien Freirdumen und guter fuRlaufiger Durchwegung nicht beeintrachtigt wird.
Gleichzeitig wird damit die tber Jahre entwickelte Planungssystematik angemessen berticksichtigt.

7.11.7 Miilltonnen/Miillbehilter (Ziffer 2.7. der textl. Festsetzungen)

Die Festsetzung dient der Sicherung eines geordneten und gestalterisch hochwertigen Quartiersbil-
des. Miilltonnen und Miillbehdlter sollen im StralRen- und Freiraum nicht stérend in Erscheinung tre-
ten; daher sind Standplatze entweder in die Gebaude zu integrieren oder im Freien durch Einhausung
bzw. Umpflanzung der Sicht zu entziehen. Dadurch werden Ortsbild und Aufenthaltsqualitdt dauer-
haft gesichert.

8 Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

8.1 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehenden Infrastrukturnetze der Stadt Lindau angebunden werden.
Die vorhandenen Netze sind grundsatzlich ausreichend dimensioniert und kénnen im Zuge der Er-
schlieBung bedarfsgerecht erweitert werden, um das geplante Wohnquartier zu versorgen. Die Was-
serversorgung einschlieBlich der Léschwasserversorgung erfolgt tGber das 6ffentliche Leitungsnetz.
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt liber das 6ffentliche Kanalnetz im Trennsystem; das anfallende
Schmutzwasser wird der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Stromversorgung wird iber eine Er-
weiterung des bestehenden Versorgungsnetzes sichergestellt. Die Errichtung von Versorgungsanla-
gen, insbesondere Transformatorstationen, kann im Plangebiet zugelassen werden und erfolgt in Ab-
stimmung mit dem zustandigen Netzbetreiber. Weitere Versorgungsleitungen, insbesondere fir Te-
lekommunikation, werden im Zuge der ErschlieBung an das bestehende Netz angebunden. Die Ab-
fallentsorgung erfolgt durch das ortlich zustandige Entsorgungsunternehmen. Hierfir sind im Plange-
biet geeignete Miillaufstell- und Sammelbereiche vorgesehen. Die zustdandigen Ver- und Entsorgungs-
trager werden am Bauleitplanverfahren beteiligt.

8.2 Niederschlagswasser

Der Umgang mit Niederschlagswasser stellt im Plangebiet einen wesentlichen Planungsaspekt dar, da
das Quartier grof¥flachig mit Tiefgaragen unterbaut ist und die im Plangebiet anstehenden Béden nur
eingeschrankt versickerungsfahig sind. Eine flachige Versickerung des Niederschlagswassers ist daher
nur in begrenztem Umfang moglich und ortlich zu priifen. Soweit auf nicht Gberbauten und nicht
durch Tiefgaragen unterbauten Grundstiicksflachen eine Versickerung bzw. Teilversickerung auf-
grund der Untergrundbeschaffenheit moglich und wasserwirtschaftlich vertretbar ist, ist diese vor-
rangig vorzusehen.

Ziel der Niederschlagswasserbewirtschaftung ist eine moglichst weitgehende Riickhaltung des anfal-
lenden Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets sowie erganzend hierzu eine Versickerung

www.lars-consult.de Seite 66 von 70



Bebauungsplan Nr. 123 "Inselbraupark" und 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 63a "Oberes Rot- L

henmoos" consult
Entwurf | Stand: 28.10.2026

Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

bzw. Teilversickerung in geeigneten Teilbereichen und im Ubrigen eine zeitlich verzégerte und ge-
drosselte Ableitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal. Die Planung folgt damit den Grundsatzen
einer wassersensiblen Quartiersentwicklung im Sinne der Schwammestadt, bei der Niederschlagswas-
ser zurlickgehalten, gespeichert, verzogert abgegeben, soweit moglich versickert und verdunstet
wird. Zur Umsetzung dieses Konzepts sind tiberwiegend Dachbegriinungen und Retentionsdacher
vorgesehen. Griindacher werden mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm ausgefiihrt; Gber
unterbauten Flachen ist ein Aufbau mit mindestens 60 cm Substrat vorgesehen. Erganzend kommen
unterhalb der Dachbegriinung retentionswirksame Speicherelemente zum Einsatz, die zusatzliche
Rickhaltevolumina schaffen. Vergleichbare Riickhaltestrukturen sind auch Gber der Tiefgarage vorge-
sehen.

Der Planung liegt ein konzeptioneller Ansatz einschlieflich einer Vorabbilanzierung zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung zugrunde, der auf einem Uberflutungsnachweis fiir Starkregenereig-
nisse basiert. In Teilbereichen des Plangebiets, insbesondere dort, wo keine Unterbauung durch Tief-
garagen vorliegt, wird eine punktuelle Versickerung des Niederschlagswassers gepriift und, soweit
fachlich moglich, vorgesehen. Dies betrifft insbesondere die 6stlichen Bereiche des Plangebiets sowie
die Griinflachen entlang des Hammerwegs. Die Eignung zur Versickerung ist im Rahmen der weiteren
Planung standortbezogen nachzuweisen. Die konkrete Ausgestaltung der Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung wird im Zuge der weiteren Planung und des Planvollzugs vertieft und mit den zustandi-
gen Fachstellen abgestimmt. Insgesamt wird durch das vorgesehene Konzept ein schadloser, nach-
haltiger und an den Standort angepasster Umgang mit Niederschlagswasser sichergestellt.

8.3 Energiekonzept

Fiir das Plangebiet liegt ein konzeptioneller Ansatz zur Energieversorgung vor, der auf eine weitge-
hend regenerative, energieeffiziente und zukunftsfahige Warmeversorgung ausgerichtet ist. Fiir Teil-
bereiche des Quartiers werden unterschiedliche, auf die jeweilige Gebadudestruktur abgestimmte
Versorgungslosungen untersucht. Vorgesehen sind insbesondere Systeme auf Basis von elektrisch
betriebenen Warmepumpen (z. B. Luft-Wasser-Warmepumpen) sowie alternativ dezentrale, strom-
basierte Heizsysteme mit Photovoltaikunterstiitzung. Die Warmeversorgung erfolgt Giber Niedertem-
peratursysteme, die eine hohe Effizienz und eine gute Vereinbarkeit mit regenerativen Energiequel-
len ermoglichen. Erganzend ist der Einsatz gebdudeintegrierter Photovoltaikanlagen vorgesehen;
perspektivisch kénnen Stromspeicherldsungen zur Erhdhung des Eigenverbrauchs eingesetzt werden.
Die Aufstellung der Warmepumpen kann sowohl auf den Dachflachen als auch im unmittelbaren Um-
feld der Gebaude erfolgen und wird im weiteren Planungsprozess projektspezifisch festgelegt. Die
konkrete Ausgestaltung der Energieversorgung wird im weiteren Planungs- und Realisierungsprozess
abgestimmt und an die jeweiligen Vorhaben angepasst. Eine Verankerung des Energiekonzepts kann
im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages erfolgen.

8.4 Soziale Infrastruktur

Nach der stadtischen Bedarfsanalyse kann der durch das Vorhaben ausgeldste zusatzliche Bedarf an
Kindergarten-/Krippenplatzen durch die erst kiirzlich neu errichtete Kita ,, Alpenblick” (Dr.-Otto-
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Davidson-Str.) gedeckt werden; im Rahmen der SoBoN ist vorgesehen, dass die derzeit von der Stadt
angemietete Einrichtung mit Umsetzung des Baugebiets , Inselbrdupark” kostenfrei an die Stadt
Ubertragen wird. Die Schul- und Hortbedarfe werden im Rahmen der fortlaufenden Schulentwick-
lungsplanung der Stadt bericksichtigt (u. a. Betreuungsgebaude an der Grundschule Reutin-Zech in
Planung).

9 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ist gemaR § 1 Abs. 5 BauGB im Rahmen der
Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Mit der vorliegenden Planung werden sowohl MalRnahmen zur
Minderung klimarelevanter Emissionen als auch zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels be-
ricksichtigt.

Das Plangebiet ist bereits Gberwiegend bebaut und gro3flachig versiegelt. Durch die Wiedernutzung
des ehemaligen Betriebsgeldndes im Sinne der Innenentwicklung wird zusatzlicher Wohnraum inner-
halb des bestehenden Siedlungsgefiiges geschaffen. Damit kann die Inanspruchnahme weiterer Fla-
chen im AuBenbereich vermieden werden. Die Entwicklung in integrierter Lage starkt zudem die be-
stehende Siedlungsstruktur und ermaoglicht kurze Wege zu Einrichtungen der Daseinsvorsorge, zum
offentlichen Nahverkehr sowie zu Versorgungs- und Arbeitsstandorten. Dies beglnstigt die Nutzung
des Umweltverbundes und tragt mittelbar zur Begrenzung zusatzlicher verkehrsbedingter Emissionen
bei. Gleichzeitig wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen, da durch die vergleichsweise hohe bauliche Dichte und die effiziente Ausnutzung der vorhande-
nen Baulandressourcen ein erheblicher Wohnraumbedarf auf einer bereits vorgepragten Flache ge-
deckt wird.

Auf Ebene der stadtebaulichen Konzeption werden verschiedene MaRnahmen umgesetzt, die zur
Verbesserung des lokalen Mikroklimas beitragen. Hierzu zahlen insbesondere die Festsetzung offent-
licher und privater Griinflachen, umfangreiche Pflanzgebote fiir Stralen- und Quartiersbdaume sowie
Heckenpflanzungen als Einfriedungen und Fassadenbegriinungen an der TiefgaragenauRenkante und
der Trafo-Station am Motzacher Weg. Die vorgesehenen hochwiichsigen Laubbdaume leisten durch
Beschattung, Verdunstung und Staubbindung einen wichtigen Beitrag zur Minderung sommerlicher
Hitzebelastungen und zur Verbesserung der Luftqualitdt. Bei der Auswahl der Baumarten wird auf
klimaresiliente, standortgerechte Arten geachtet. Die MaRBnahmen tragen dazu bei, die sommerliche
Uberhitzung versiegelter Flichen zu reduzieren und die Aufenthaltsqualitit im Quartier auch bei zu-
nehmenden Hitzebelastungen langfristig zu sichern.

Ein wesentlicher Beitrag zur Klimaanpassung wird zudem durch die extensive Begriinung der Flachda-
cher sowie durch die Ausbildung begriinter Freiflachen tber der Tiefgarage geleistet. Die festgesetz-
ten Substrataufbauten (mindestens 10 cm auf Dachflachen, mindestens 60 cm Uber unterbauten Fla-
chen) ermoglichen eine wirksame Wasserspeicherung, Verdunstungskihlung und Abmilderung von
Temperaturspitzen. In Kombination mit Retentionsdachern und weiteren Riickhaltestrukturen folgt
die Planung dem Prinzip der ,,Schwammstadt®, indem Niederschlagswasser zuriickgehalten, gespei-
chert, zeitlich verzogert abgegeben sowie — soweit moglich — versickert und verdunstet wird.
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Dadurch wird nicht nur die Kanalisation entlastet, sondern auch die Widerstandsfahigkeit des Quar-
tiers gegenliber Starkregenereignissen erhoht.

Auch im Hinblick auf stadtklimatische Belange wird der Ubergang zur offenen Landschaft beriicksich-
tigt. Die nordlich angrenzenden Freiflachen stellen einen potenziellen Herkunftsraum siedlungsrele-
vanter Kaltluft dar; durch die gegliederte Quartiersstruktur mit nord-slidgerichteten Baukorperstel-
lungen, offenen Zwischenrdumen sowie der begleitenden Griinflaiche am Hammerweg bleiben Kalt-
luftbewegungen grundsatzlich moglich und der Abfluss talwarts in Richtung der tieferliegenden Sied-
lungsbereiche wird nicht vollstéandig unterbunden. Gegeniiber dem heutigen Zustand mit groRvolu-
miger, zusammenhangender Hallenbebauung und hoher Versiegelung wird damit eine verbesserte
Durchliftung und kleinklimatische Wirksamkeit erreicht.

Auch im Bereich der Energieversorgung wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Fiir das Quartier
ist eine weitgehend regenerative Warmeversorgung vorgesehen, insbesondere auf Basis elektrisch
betriebener Warmepumpen in Verbindung mit Photovoltaikanlagen. Die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie energieeffizienter Niedertemperatursysteme tragt zur Reduzierung von Treibhaus-
gasemissionen im Gebaudesektor bei.

Insgesamt flihrt die Planung gegeniiber dem bisherigen Zustand — gepragt durch grol¥flachige ge-
werbliche Bebauung und Versiegelung — zu einer deutlichen 6kologischen und klimatischen Aufwer-
tung des Standorts. Durch die Kombination aus Innenentwicklung, GriinordnungsmalRnahmen, was-
sersensibler Quartiersentwicklung und regenerativer Energieversorgung werden die Belange des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung in angemessener Weise bericksichtigt.
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10 Flachenbilanz

Tabelle 1: Fldchenbilanzierung
Art der Flache GroRe der Fla- | Anteil der Fla-

che in m? chein %

Allgemeines Wohngebiet 14.931 67,8
offentliche StralRenverkehrsflache 2.060 9,4
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ver- 487 2,2
kehrsberuhigter Bereich
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Geh- 250 1,1
und Radweg
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Ful3- 647 2,9
gangerbereich
private Verkehrsflache: mit Gehrecht fur die Allgemeinheit zu 1.901 8,6
belastende Flache
offentliche Grunflache 1.440 6,5
private Griinflache 228 1,0
Versorgungsflache mit Zweckbestimmung: Abfallentsorgung 50 0,2
Versorgungsflache mit Zweckbestimmung: Trafo-Station 15 0,1
zugewiesene Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege 20 0,1
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweck-
bestimmung: CEF 1 (Sperlingshaus)
Gesamtflache Geltungsbereiche 22.030 100,0

11 Kosten und Durchfiihrung

Es handelt sich um einen angebotsorientierten Bebauungsplan. Erganzend wird ein stadtebaulicher

Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen, der die Ubernahme der Planungskosten und sonstiger

Kosten regelt sowie die Durchfiihrung des Bebauungsplans absichert.
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