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Anlass und Ziele der Planung

A BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Lindau am Bodensee liegt im Stid-Westen Bayerns und ist gemeinsam mit der Osterreichi-
schen Stadt Bregenz als Oberzentrum eingestuft. Die Anbindung an die B 308 und die BAB 96 ge-
wahrleistet die Erreichbarkeit der Mittelzentren Lindenberg i. Allgdu und Wangen i. Allgdu sowie des
Oberzentrums Bregenz. Dariiber hinaus bestehen Fihrverbindungen nach Osterreich, die Schweiz
und deutsche Uferstadte. Die verkehrsgilinstige Lage macht Lindau zu einem attraktiven Wohn- und
Wirtschaftsstandort im Voralpenland.

Die Stadt Lindau hat rund 26.000 Einwohner in mehreren Stadtteilen, von denen knapp 3.000 auf der
Insel, der historischen Altstadt, leben (https://www.lindau.de/ Stand Januar 2026). Lindau verzeich-
net eine starke Nachfrage nach Wohnbauland, der durch Neuausweisungen von Wohnbauflachen
Rechnung getragen werden soll. Um junge Menschen und Familien am Ort halten zu kénnen und ge-
nerationsiibergreifendes Wohnen zu ermdoglichen, ist es der Wunsch der Stadt, die Rahmenbedin-
gungen flr die Entwicklung von familiengerechtem Wohnraum zu schaffen.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Lindau die parallele Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 123 ,Inselbraupark” mit Ausweisung einer Wohnbauflache auf dem ehemaligen Coca-Cola im
Stadtteil Oberreutin, auf dem ein autofreies Wohnquartier entstehen soll. Die Grundlage fur die Auf-
stellung des Bebauungsplans ist die Weiterentwicklung eines Wettbewerbsentwurfs, der durch mo-
derne Wohnbebauung in engem Zusammenspiel mit attraktiven Freirdumen ein durchgriintes Quar-
tier schafft. Die Entwicklung aus dem Wettbewerb, mit dem Schwerpunkt auf einer ausgewogenen
Gebdude- und Freiraumplanung, hat im Laufe des Planungsprozesses zu einer qualitativ hochwerti-
gen Quartiersplanung geflihrt. Durch die Anordnung von Tiefgaragen ist es moglich, das Quartier
weitgehend autofrei zu gestalten, was ein weiteres wesentliches Ziel der Planung ist.

Das Gebiet wird derzeit im Flachennutzungsplan in Teilen bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im
Norden und Westen zieht sich jedoch ein Griinzug entlang der Grenze des Plangebiets. Im Norden ist
zudem eine Ortsrandeingriinung vorgesehen. Mit der 11. Flachennutzungsplandanderung im Zuge ei-
nes Parallelverfahrens soll die Darstellung dem aktuellen Planungskonzept des Bebauungsplanes an-
gepasst werden. Der Anderungsumfang bezieht sich auf den Griinzug, der zu Gunsten einer erweiter-
ten Wohnbauflache entfallt. Die Ortsrandeingriinung bleibt erhalten und schliel3t die Wohnbauflache
weiterhin noérdlich ab.

1.1 Standortentscheidung / Alternativstandorte

Der Teil des Stadtgebietes, in dem das Planungsgebiet liegt, ist eher landlich gepragt. Verdichtungen
sind auf das stdliche Stadtgebiet beschrankt, an dessen Rand der Geltungsbereich der gegenstandli-
chen Planung liegt.
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Im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Lindau (Bodensee) vom 10.
November 2015 wird das Plangebiet im Bereich Oberes Rothenmoos als groRflachige Potenzialfla-
chen fur eine wohnbauliche Entwicklung ausgewiesen. Die vorliegende Planung greift die im ISEK for-
mulierten Zielsetzungen auf und leistet durch die Entwicklung eines integrierten Wohnstandorts ei-
nen Beitrag zur Deckung des prognostizierten Wohnraumbedarfs. Sie steht damit in Einklang mit den
Ergebnissen und Leitlinien des beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

Fiir den Bereich wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept fiir die Entwicklung der Quartiere Rothen-
moos 1, 2 und 3 entwickelt, das die schrittweise Schaffung von Wohnraum sowie die dazugehorige
verkehrliche ErschlieBung beriicksichtigt. Das westlich angrenzende Quartier Rothenmoos 1 wurde be-
reits realisiert und ist seit 2020 rechtskraftig. Das vorliegende Projekt , Inselbraupark” entspricht dem
Quartier Rothenmoos 2. Das suidlich anschlieBende Quartier Rothenmoos 3 ist perspektivisch vorgese-
hen und bislang nicht konkret beplant. Verkehrlich wird in der dritten Ausbaustufe eine slidliche Ver-
langerung des Hammerwegs mit zusatzlicher Anbindung an den Motzacher Weg vorgesehen.
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Mit dem ehemaligen Betriebsgelande steht der Stadt eine geeignete Flache zur Verfiigung, um das im
Investorenwettbewerb ausgelobte Konzept eines autofreien Quartiers umsetzten zu kénnen. Es weist
aufgrund seiner baulichen Vorpragung, seiner Lage im bestehenden Siedlungsgefiige und seiner Ein-
bindung in das stadtebauliche Gesamtkonzept eine besondere Eignung fir die Entwicklung eines
Wohnstandorts auf. Die bislang nicht realisierten Wohnbauflachen wurden hinsichtlich ihrer tatsachli-
chen Verflgbarkeit und kurzfristigen Umsetzbarkeit bewertet und stehen insbesondere in Hinblick auf
das stadtebauliche Gesamtkonzept derzeit nicht zur Verfiigung. Die vorliegende Planung ist liberdies
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Ubergeordnete Vorgaben und planungsrechtliche Voraussetzungen

Teil einer bereits vorbereiteten, abschnittsweisen Quartiersentwicklung. Um Wohnbauflache im Sinne
der Nachhaltigkeit und Nachverdichtung ausweisen zu kénnen, hat sich die Stadt Lindau fir die ge-
plante Gebietsentwicklung an diesem Standort entschieden.

2 Ubergeordnete Vorgaben und planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023

Die Belange der Raumordnung ergeben sich aus der Verordnung tber 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 Allgau (16), in der Fassung vom 19.
Dezember 1986, zuletzt fortgeschrieben am 1. Mai 2024.

GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern aus dem Jahr 2023 bildet die Stadt Lindau zusammen

mit der Osterreichischen Stadt Bregenz ein Oberzentrum, das der Region ,Allgdu” zugeordnet ist. Die
Stadt liegt im allgemeinen landlichen Raum, der durch eine unterdurchschnittliche Verdichtung cha-
rakterisiert ist.

Fiir die Oberzentren und den allgemeinen landlichen Raum und die gegenstandliche Planung be-
nennt das LEP dariber hinaus die folgenden relevanten Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1.Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

- (2): In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingung mit méglichst hoher
Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle (iberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen

- (G): Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-
cherung von Arbeitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und Versor-
gung [...], geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

- (2): Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilréiumen ist nach-
haltig zu gestalten.

- (2): Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
6kologischen Belangen Vorrang einzuréiumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintréichtigung der nattirlichen Lebensgrundlagen droht.
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- (G): Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevél-
kerungsgruppen beriicksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

- (G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes Maf3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcen-
schonend erfolgen.

- (G): Bei der Inanspruchnahme von Fléchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Fldchennutzung ermdéglichen, verfolgt werden.

1.2 Demographischer Wandel

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

- (G): Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnange-
bots fiir einkommensschwdchere, weniger begliterte Bevélkerungsgruppen durch entsprechende
Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs- und Sozialstrukturen hin-
gewirkt werden.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

- (G): Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafsnahmen soll auf die Klimaneutralitdt in Bayern
hingewirkt werden.

- (G): Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch

o die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mo-
bilitdtsentwicklung und

o die verstdrkte ErschlieSung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekunddrrohstoffen.

1.3.2 Anpassungen an den Klimawandel

- (G): Die rdumlichen Auswirkungen von Klimaédnderungen und von klimabedingten Naturgefahren
sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafSsnahmen berlicksichtigt werden.

2. Raumstruktur

2.2 Gebietskategorien

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

- (G): Der lindliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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Ubergeordnete Vorgaben und planungsrechtliche Voraussetzungen

o er seine Funktion als eigenstéindiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann, ...

o erseine eigenstandige, gewachsene Siedlungs- Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fléichensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

- (G): Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der Stdir-
kung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

- (G): Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieSungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

- (2): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu

nutzen. [...].
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen -e
|:| Allgemeiner landlicher Raum §
@ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
I:l Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

Kreisregionen

=E

Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

Metropole

(Bodensee)

Regionalzentrum

Oberzentrum

{IB rE ge nZ} . Mittelzentrum

Abbildung 2: Strukturkarte (unmafstdblich). Quelle: Bayerische Staatsregierung — Landesentwicklungsprogramm

Der Flachennutzungsplan hat bereits den groRten Teil des Plangebiets der Rothenmoos-Quartiere als
Wohnbaufldche vorgesehen, so dass sich der Anderungsumfang fiir die Fldichennutzungsplaninde-
rung auf die teilenden Griinflachen bezieht. Die Planung erfillt die aufgefiihrten Ziele und Grunds-
atze des Landesentwicklungsprogramms vor allem im Sinne Nachhaltigkeit und Nachverdichtung. Die
Planung tragt dem demographischen Wandel Rechnung, in dem bei der parallel gefihrten Bebau-
ungsplanaufstellung auch geférderter Wohnraum beriicksichtigt und eine Durchmischung unter-
schiedlicher Altersstrukturen vorgesehen ist. Trotz Ausweisung zusatzlicher Bauflachen ist durch die
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Ubergeordnete Vorgaben und planungsrechtliche Voraussetzungen

Entsiegelung des ehemaligen Betriebsgelandes eine positive Umweltbilanzierung im Bebauungsplan-
verfahren ermittelt worden.

2.2 Regionaler Planungsverband Allgau

Die Aussagen des Landesentwicklungsprogrammes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung
konkretisiert. Die Gesamtfortschreibung des Regionalen Planungsverbandes Allgdu wurde am
07.10.2007 veroffentlicht, zuletzt gedandert durch die vierte Verordnung vom 08.04.2024.

GemadR Regionalplan ist die Stadt Lindau als Mittelzentrum entlang einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung dem allgemeinen landlichen Raum zuzuordnen. Die Zuordnung als Ober-
zentrum mit der Stadt Bregenz erfolgt im Regionalen Planungsverbund nicht, da die 6sterreichische
Stadt nicht beriicksichtigt wurde.

Raumstruktur

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Kleinzentrum

Bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum

Q
]
@ Unterzentrum
(] Siedlungsschwerpunkt

Grenze der Nahbereiche

Zentrale Doy

Nachrichtliche Wi
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Léndlicher Raum

...... Aligemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teiraum, dessen Entwicklung in besonderem Mafte
gestérkt werden soll

Alpengebiet

(Bodensee) f Obefreutd Oberzentrum
Lindau [ | stauien - - Mégliches Oberzentrum

Bodensee /o Ay Mittelzentrum
Ay ’ Magliches Mittelzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Zentrale Doppel
Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung
Grenze der Region

Grenze der Mittelbereiche

Abbildung 3: Auszug aus dem Raumstrukturkarte des Regionalen Planungsverband Allgéu

Die nachfolgenden fachlichen Ziele (Z) und Grundséatze (G) sind fiir die gegenstandliche Planung rele-
vant:

V. Siedlungswesen

1.1 (G): Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur
der Region ist entsprechend der Bedirfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft Rech-
nung zu tragen

1.2 (2): In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung statt-
finden. Eine Uber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung
ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zuldssig.

1.3 (2): Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bau-
landreserven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den
Siedlungsgebieten vorgenommen werden.
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Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

(G): Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.
(2): Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen
sollen moglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen wer-
den.
1.6 (Z): Freiflachen zwischen benachbarten Siedlungseinheiten sollen insbesondere in
den zentralen Orten Kempten (Allgadu), Kaufbeuren und Lindau (Bodensee) als
Trenngriin gesichert werden.

Die vorliegende Planung ist mit den Grundsatzen und Zielen der Regionalplanung im Einklang, da die
gewachsenen Strukturen aufgegriffen werden und weiterentwickelt werden. Durch die geplante Ent-
siegelung im parallel aufgestellten Bebauungsplan kommt es trotz Uberplanung der Griinflichen ins-
gesamt zu einer positiven Eingriffs- und Ausgleichs-Bilanzierung, so dass keine MalRnahmen zur Kom-
pensation des Eingriffes erforderlich werden.

3 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

3.1 Landschaftsplan

Parallel zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2013 wurde fiir das Stadtgebiet
Lindau ein Landschaftsplan erarbeitet. Dieser enthalt neben der Beschreibung und Beurteilung des
Zustandes von Natur und Landschaft auch landschaftsplanerische Entwicklungsziele und MaRnah-
menempfehlungen flr das Stadtgebiet.

Der Landschaftsplan unterstiitzt — 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. Die konkrete Ausgestaltung wird im Bebauungsplan einschlieRlich Griinordnung festgelegt.

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

3.2 Informelle Planungen und Konzepte

3.2.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Gemals § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane 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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Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

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.

3.2.2 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 im Freiraumkonzept dargestellten Landschaftsfingers ,,An der Mo-
ranenkante”. Konkrete MalRnahmenflachen des Freiraumkonzepts liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht innerhalb des Anderungsbereichs. Die nérdlich angrenzenden Griinlandflichen und
Streuobswiesen sind jedoch dem Landschaftsfinger zuzuordnen, der zwischen Motzach und den Sied-
lungsbereichen entlang der Kemptener StraRe verlauft und im Bereich des Plangebiets endet. Klein-
raumig setzt sich die Freiraumstruktur Gber den Korridor des Motzacher Tobelbachs sowie Uber die
Gebietseingriinung des Quartiers ,Rothenmoos I“ in den Siedlungsbereich fort.

Die randliche Lage erfordert jedoch eine besondere Beachtung der Freiraumverbindungen, des Uber-
gangs zur offenen Landschaft und der klimatischen Funktionen. Diese Belange werden durch die Bei-
behaltung und Verschiebung der Ortsrandeingriinung sowie durch die griinordnerische Ausgestal-
tung des Bebauungsplans bericksichtigt. In der Erlauterungskarte der Fortschreibung wird der Be-
reich des Plangebiets aufgrund der dichten, stark versiegelten Bestandsstrukturen zudem als klimati-
scher Belastungsraum beschrieben, was sich auch in der kartierten Hitzebelastung (Heat-Mapping)
abbildet.
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Abbildung 4: Auszug Fortschreibung des Gesamtstddtischen Freiraumkonzeptes ,Lindau 2030“ (Lage Plangebiet markiert in
rot)

3.2.3 Klimafreundliches Lindauer Mobilitatskonzept (KLIMO)

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

Konkrete, plangebietsbezogene MaRnahmen sind im KLIMO fiir das vorliegende Vorhaben nicht ent-
halten. Fiir das Umfeld des Plangebiets ist jedoch die Funktion des Motzacher Weges als tibergeord-
nete Verbindungsachse im Stadtgebiet — auch fiir den Radverkehr — relevant. Dariliber 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 Verfligung,
das als ergdanzender Baustein einer klimafreundlichen Mobilitdt zur Reduzierung des privaten Kfz-Be-
stands beitragen kann.

3.2.4 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-
fiir sieben Handlungsfelder mit jeweils benannten Schwerpunktmallnahmen und Meilensteinen, u. a.
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in den Bereichen kommunale Liegenschaften, Energie und Wirme, Mobilitat, Offentlichkeitsarbeit
sowie Klimawandelanpassung.

Konkrete, standortbezogene MaRRnahmen fiir das Plangebiet werden im Klimaschutzkonzept nicht
festgelegt. Die Ubergeordneten Ziele und Handlungsfelder bilden jedoch einen wichtigen Rahmen fir
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 123 ,Inselbrdaupark”, insbesondere im Hinblick auf ener-
gieeffiziente Quartiersentwicklung, die Nutzung erneuerbarer Energien sowie MaBnahmen zur Klima-
anpassung.

3.2.5 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,
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. Die Planung leistet
hierzu einen Teilbeitrag; sie ersetzt nicht die gesamtstadtische Betrachtung der weiteren Wohnbau-
potenziale.

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®, die der Flachennutzungsplandanderung zugrunde liegt, kniipft an diese
Anforderungen an. Vorgesehen ist ein breit gefacherter Wohnungsmix, der unterschiedliche Haus-
haltsformen und Einkommensgruppen anspricht und insbesondere auch Mietwohnraum fir kleine
und mittlere Einkommen beriicksichtigt; geforderter Wohnungsbau (mind. 30 %) ist Bestandteil des
Konzepts. Durch die integrierte Lage, die gute Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen sowie
die barrierearmen ErschlieBungsansatze ist das Quartier zudem grundsatzlich geeignet, sowohl fami-
liengeeigneten als auch altersgerechten Wohnraum zu unterstiitzen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (2013) enthélt noch weitere, bislang nicht realisierte Wohnbau-
flachen (insgesamt rd. 10,1 ha), die Gberwiegend aulRerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges lie-
gen. Demgegeniber ermdglicht die gegenstandliche Flachennutzungsplananderung ein innenent-
wicklungsorientiertes Flachenrecycling auf einem bereits vorgepragten, ehemals gewerblich
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genutzten Standort. Damit wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne in vergleichbarem Umfang
neue AuBenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen, und es wird der Grundsatz ,,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung” sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden in besonderer Weise um-
gesetzt. Zugleich ist festzustellen, dass von den im FNP vorgesehenen Wohnbauflachen bislang nur
ein vergleichsweise geringer Umfang realisiert wurde (rd. 1,7 ha). Zugleich ist zu berlicksichtigen,
dass die Umsetzung eines Quartiers dieser GrofRenordnung — auch vor dem Hintergrund der Anforde-
rungen des geforderten Wohnungsbaus — eine hinreichende bauliche Dichte erfordert, um die Reali-
sierbarkeit 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.

4 Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst die Flurstiicke 139/2, 139/5, 139/7,
139/12,139/13, 142,142/2, 142/8, 142/11, 142/12, 142/13, 142/14, 145/4, 145/10, 146/23, 148/5,
599/1, 599/3 sowie Teilstlicke der Flurstiicke 139/11, 140, 140/1, 140/8, 142/7, 142/9, 142/10, 145,
145/3, 145/6, 145/7 der Gemarkung Reutin und hat eine GroRe von 6.616 m?.

Der Umgriff des Geltungsbereichs des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplans Nr. 123 ,In-
selbraupark” weicht zu der der gegenstandlichen FNP-Anderung ab, da ein GroRteil der Geltungsbe-
reichsflache bereits als Wohnbauflache ausgewiesen war.

In der Umgebung befindet sich Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern, im Norden eine Streu-
obstwiese sowie ein kleiner Laubwald im Stden, der als Obstanbaugebiet genutzt wird. Die verkehrli-
che Anbindung erfolgt tiber den Motzacher Weg und den Hammerweg.

5 Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) und sonstige
Ausweisungen

Der aktuell rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Lindau weist den Anderungsbereich als
Grinzug innerhalb von Wohnbauflachen aus, die in Richtung Stiden und Westen fortgesetzt werden.
Im Norden ist zudem eine Ortsrandeingriinung vorgesehen, die den Siedlungsbereich vom unbeplan-
ten AuBenbereich trennt. In der Flaichennutzungsplandanderung soll dieser Griinzug durch die vorlie-
gende Planung zu Gunsten der Wohnbauentwicklung tGberplant werden. In diesem Zug wird die Orts-
randeingriinung an den Rand der neu entstandenen Siedlungsflache geschoben.
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6 Anderungsdarstellungen

Im Anderungsbereich mit einer FlachengréRe von 6.616 m? werden folgende Anderungen dargestellt:
° Wohnbaufldche gem. § 1 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, Fldchenanteil ca. 6.600 m?2.

Im Zuge der beabsichtigten Anderung des Flichennutzungsplans werden bislang als Griinfl3-
chen dargestellte Bereiche in Wohnbauflachen umgewidmet, um den 6rtlichen Bedarf an
Wohnraum bedarfsgerecht zu decken und eine kompakte, nachhaltige Siedlungsentwicklung
zu fordern. Durch die Entsiegelungsmalinahmen, die im parallel durchgefiihrten Bebauungs-
planverfahren Nr. 123, Inselbraupark” fir das ehemalige Coca-Cola-Areal vorgesehen sind, so-
wie durch die Entwicklung naturnaher Strukturen innerhalb dieses Areals werden Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft, die mit der Umwidmung einhergehen, nicht nur vollstandig
kompensiert, sondern im Saldo tGberkompensiert. Die Flachennutzungsplananderung ist damit
stadtebaulich erforderlich, um Wohnraum bereitzustellen, und zugleich umweltfachlich ver-
tretbar.

° Verschiebung der Ortrandeingriinung an den Rand der neu entstanden Siedlungsflache als eine
okologisch zielgerichtete MalRnahme, um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds am Sied-
lungsrand zu minimieren durch Eintragung des Verlaufs entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze.

Die Ortsrandeingriinung dient der Einbindung der Wohnbauflache in die umgebende Land-
schaft und zur Aufwertung der Natur mit 6kologisch bedeutsamen Strukturen. Gleichzeitig
fasst sie die Siedlungsstruktur und grenzt sie zum unbeplanten AuBenbereich hin ab.
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Weitere Anderungsdarstellungen sind nicht vorgesehen.

Im Rahmen der Konkretisierung der Planung auf Ebene des Bebauungsplanes werden die Ziele der
bisherigen Festsetzung der Griinflache teilweise kompensiert. So gibt es im Westen weiterhin eine
offentliche Grunflache mit groRkronigen StraRenbdaumen. Im inneren des entstehenden Wohnquar-
tiers entsteht ein parkahnlicher, durchgangiger Charakter mit einen qualitativ hochwertigen Freifla-
chenkonzept.

Die Anderung des Flichennutzungsplans schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Ent-
wicklung einer Wohnbauflache im Bereich des ehemals gewerblich genutzten Standorts im Oberen
Rothenmoos. Die Planung ist in das stadtebauliche Gesamtkonzept der Rothenmoos-Quartiere einge-
bunden und beriicksichtigt die Ziele der Innenentwicklung, des flachensparenden Bauens und der be-
darfsgerechten Wohnraumversorgung.

Die mit der Anderung verbundene Uberplanung bislang als Griinzug dargestellter Flichen hinsichtlich
ihrer Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Boden, Wasser, Klima und das Ortsbild bewertet. Die Orts-
randeingriinung wird an den kiinftigen Siedlungsrand angepasst.

Die konkrete stadtebauliche Ausgestaltung, die ErschlieBung, die Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung, der Immissionsschutz sowie die MaRRnahmen zur Griinordnung, Klimaanpassung und zum Ar-
tenschutz werden im parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren beziehungsweise in den hier-
fir erforderlichen Fach- und Genehmigungsverfahren konkretisiert und verbindlich gesichert.

Unter Beriicksichtigung dieser MaRnahmen ist die Anderung des Flichennutzungsplans stadtebaulich
erforderlich und mit den ibergeordneten raumordnerischen sowie den umweltbezogenen Belangen
vereinbar.
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7 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berilcksichtigen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB sowie § 1a
BauGB).

Das Plangebiet ist bereits Gberwiegend bebaut und groRflachig versiegelt. Durch die Entsiegelung des
ehemaligen Betriebsgelandes im Zuge der Nachverdichtung wird zusatzlicher Wohnraum innerhalb
des bestehenden Siedlungsbereichs geschaffen. Damit kann die Inanspruchnahme weiterer Flachen
im AulBenbereich vermieden werden.

Ein wesentlicher Beitrag zur Klimaanpassung wird durch die Festsetzungen auf Bebauungsplanebene
erzielt, die u.a. die Uberbauung, Griinordnung und den Ubergang zur offenen Landschaft beriicksich-
tigen. So stellen die nordlich angrenzenden Freiflachen einen potenziellen Herkunftsraum siedlungs-
relevanter Kaltluft dar; durch die gegliederte Quartiersstruktur mit nord-siidgerichteten Baukorper-
stellungen, offenen Zwischenrdumen sowie der begleitenden Griinflaiche am Hammerweg bleiben
Kaltluftbewegungen grundsatzlich moglich und der Abfluss talwarts in Richtung der tieferliegenden
Siedlungsbereiche wird nicht vollstandig unterbunden.
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8 Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes

Der Bereich der geplanten Bebauung liegt nicht in einem festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet. Auswertungen der Starkregenhinweiskarten des UmweltAtlas Bayern zei-
gen, dass libergeordnete potenzielle oberflachige FlieRwege bei Starkregenereignissen bisher jedoch

nicht durch das Plangebiet selbst flihren.

Oberflachenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
magiger Abfluss
=== erhohter Abfluss
= starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche

. Gelandesenken und Aufstaubereiche
- Gewasserflachen
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Abbildung 7: Auszug Umweltatlas Bayern (Oberfldchenabfluss und Sturzflut)

Aufgrund der 6rtlichen Topografie und der moglichen Veranderungen durch Aufschittungen, Abgra-
bungen und bauliche Anlagen kann ein lokaler Oberflachenabfluss dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Die erforderlichen MalRnahmen zur schadlosen Ableitung beziehungsweise Riickhaltung von
Niederschlagswasser sowie zum Schutz tieferliegender Gebdudeteile werden im Bebauungsplanver-
fahren und in der ErschlieRungsplanung konkretisiert.

9 Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes

Im Zuge des parallellaufenden Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 123, Inselbraupark” wurde ein
Larmschutzgutachten erstellt, um eine konfliktfreie Ausweisung des Plangebietes nach den geltenden
Larmschutzbestimmungen sicherstellen zu kénnen. Entsprechend den Vorgaben des Immissions-
schutzgutachtens wurden im Rahmen der Bauleitplanung Festsetzungen getroffen, die im nachfol-
genden Genehmigungsverfahren nachzuweisen bzw. zu erbringen sind. Fir die Ebene des Flachen-
nutzungsplans ist maRgeblich, dass die allgemeine Zweckbestimmung einer Wohnbauflache am vor-
gesehenen Standort grundsatzlich mit den vorhandenen und prognostizierten Immissionen vereinbar
ist. Die konkrete Lage und Ausgestaltung schutzbedirftiger Rdume, aktive und passive Schallschutz-
malnahmen sowie gegebenenfalls erforderliche Grundrissorientierungen werden im Bebauungsplan
geregelt.
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10 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Fiir die dullere ErschlielRung wurde im Rahmen der Gesamtkonzeption der drei Rothenmoos-Quar-
tiere ein Verkehrsgutachten erstellt, das die Erschliefung der gesamten Quartiere im Endzustand un-
tersucht. Die dulSere Erschliefung ist grundsatzlich Gber den Motzacher Weg und den Hammerweg
vorgesehen. Fir die vollstandige Umsetzung der Quartiersentwicklung sind nach derzeitigem Pla-
nungsstand Anpassungen und gegebenenfalls AusbaumaRnahmen erforderlich. Die technische und
verkehrliche Umsetzbarkeit wird durch das Verkehrsgutachten und die weitere ErschlieRungsplanung
nachgewiesen. Fir die Verkehrsverteilung des Gesamtquartiers geht das Gutachten der Verkehrsin-
genieuere Gachter Lampert Fritz KG (Stand 06.07.2026) davon aus, dass kiinftig der groRere Teil der
Quartiersverkehre tber die nérdliche Anbindung Riggersweilerweg/Hammerweg abgewickelt wird,
wahrend der stidliche Motzacher Weg erganzend eine wichtige ErschlieBungsfunktion tibernimmt.
Der Riggersweilerweg wird dabei als langfristige Hauptachse der Rothenmoos-Quartiere betrachtet.
Die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Strallen 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 StralBenquerschnitte sowie die Sichtverhaltnisse
an den Knotenpunkten sind ausreichend, um die prognostizierten Verkehrsmengen leistungsfahig
und verkehrssicher abzuwickeln. Mit der Planung des dritten Rothenmoos-Quartiers wird der Ham-
merweg perspektivisch in Teilen in einen Ful3- und Radweg umgewidmet und die entfallene Ost-
West-Verbindung nach Stden verlegt.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets ist als autofreies Quartier in Kombination mit Tiefgaragen
konzipiert.

Der Anschluss der Ver- und Entsorgungsleitungen an die bestehende Infrastruktur der Stadt Lindau
erfolgt iber den Hammerweg. Diese ist ausreichend dimensioniert, um das geplante Wohnquartier
zu versorgen. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem, Gber das das anfallende
Schmutzwasser der stadtischen Klaranlage zugefiihrt wird. Eine Versickerung bzw. Teilversickerung
des anfallenden sauberen Niederschlagswassers mit gedrosselter Einleitung in die Kanalisation ist auf
Ebene des Bebauungsplans festgesetzt. Die Stromversorgung wird Gber eine Erweiterung des beste-
henden Versorgungsnetzes sichergestellt. Die Abfallentsorgung erfolgt durch das ortlich zustandige
Entsorgungsunternehmen.

11 Soziale Infrastruktur

Nach der stadtischen Bedarfsanalyse ist zu priifen, in welchem Umfang durch das Vorhaben zusatzli-
che Betreuungsplatze erforderlich werden. Nach derzeitiger Einschatzung kdnnen die zusatzlichen
Bedarfe durch bestehende beziehungsweise geplante Kapazitaten gedeckt werden. Der durch das
Vorhaben ausgeloste zuséatzliche Bedarf an Kindergarten-/Krippenplatzen kann voraussichtlich durch
die erst kirzlich neu errichtete Kita , Alpenblick” (Dr.-Otto-Davidson-Str.) gedeckt werden; im Rah-
men der SoBoN ist vorgesehen, dass die derzeit von der Stadt angemietete Einrichtung mit Umset-
zung des Baugebiets , Inselbrdaupark” kostenfrei an die Stadt Gbertragen wird. Die Schul- und
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11. Anderung des Flichennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan im Bereich des Bebau- L

ungsplans Nr. 123 "Inselbraupark" consult
Entwurf | Stand: 28.10.2026

Soziale Infrastruktur

Hortbedarfe werden im Rahmen der fortlaufenden Schulentwicklungsplanung der Stadt beriicksich-
tigt (u. a. Betreuungsgebdude an der Grundschule Reutin-Zech in Planung).
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