IV. Textliche Festsetzungen

Die Stadt Lindau (B) erlasst den Bebauungsplan Nr. 123 "Inselbraupark” und die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 63a "Oberes Rothenmoos" als Satzung gemaf § 10 Abs. 1 BauGB.

Rechtliche Grundlagen:
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Il. Zeichnerische Festsetzungen dffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich (9§ Igmpr\?)lsss;ol\?rsszzhg;ﬁGB)
Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert ) , ) , _
worden ist. G+R offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg —~www| SchallschutzmaRnahme: Fensterunabhéngige Liiftungseinrichtungen (Verkehrslarm)
. . . : . : SchallschutzmalRnahme: Fensterunabhangige Luftungseinrichtungen (Anlagenlarm
1. Art der baulichen Nutzung offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuRgangerbereich —~w—w—w- und Bereich mit Abweichungen von den V%r%aben de?' TA Larm (g§ 9 ,&bs. 1gNr_ 23 )
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO) Buchst. a Doppelbuchst. aa BauGB)
r----_-'l - . - . -
. . i [ || Flachen fir offentliche Stellplatze AN Bautechnische Manahmen Ein- und Ausfahrt Tiefgarage
WA Allgemeines Wohngebiet Lo !
StraBenbegrenzungslinie (entlang offentlicher Verkehrsflachen) AAAAA  Bautechnische Malinahmen vor schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen, als bedingte
. Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)
2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO) private Verkehrsflache: mit Gehrecht fur die Allgemeinheit zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB), Lage variabel
i o 10. Sonstige Festsetzungen
v Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (in diesem Fall 4)
4\ | Bereiche fir Ein- und Ausfahrten Tiefgarage
o } E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
WH max. zulassige Wandhéhe
6. Griinflachen, Griinordnung o~ o o Abgrenzung unterschiedlicher Hochstgrenzen fir Wandhéhen und Vollgeschosse
GR max. zulassige Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO)
, . - FD zulassige Dachform: Flachdach (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
. . . . offentliche Grunflache
3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) wsomun | festgesetzte Oberkante Gelandeoberflache (in diesem Fall 426,0 m . NN)
private Grunflache & (§ 9 Abs. 3 und 4 BauGB sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
o offene Bauweise
@ zu pflanzender Straenbaum lll. Zeichnerische Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen
wmememes  Baugrenze
@ zu pflanzender Quartiersbaum Biotopkartierung mit Biotopteilflachen Nummer
I Bau“r"e 8424-0113-001
2u pflanzende Hecke Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 63a ,,Oberes Rothenmoos*
4. Flachen fur Tiefgaragen, Nebengebaude und Spielplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB) ) o ) _ .
S— 7. Artenschutz ezzzzzz3| Lage geplanter Stlitzmauern mit bis zu 1,00 m H6he (Abweichungen gekennzeichnet)
I Tg : Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
==== | | Lage geplanter Boschung
F——— MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
I NG || Umgrenzung von Flachen fiir Nebengebaude mit der Zweckbestimmung: CEF 1
m——— F— "1 Lage privater Wege auf den Grundstlcken
Spielplatz 8. Versorgungsflachen o i )
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) > Gebaude und Nebengebdude (Bestand)
5. Verkehrsflachen N . ;
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 0 Versorgungsflache mit Zweckbestimmung: Abfallentsorgung Gebaude und Nebengebaude (Abbruch geplant)
offentliche Strallenverkehrsflache . Flurstucksgrenzen mit Flursticksnummern

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-l), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert worden ist.
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI.
S. 699) geandert worden ist.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

A. Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
2. Zulassig sind:
Wohngebaude / Wohnungen im Sinne von Dauerwohnen (kein Zweitwohnsitz),
der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht storende Handwerksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.1.3.  Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe auller Ferienwohnungen,
Anlagen fur Verwaltungen.
1.14. Nicht zulassig sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.
1.2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVO)
1.2.1.  Vollgeschosse
1.2.1.1. Hinsichtlich der Vollgeschossdefinition wird auf Art. 83 Abs. 6 BayBO (Ubergangsvorschriften) verwiesen.
1.2.1.2. Die Hanggeschosse der Hauser G01, G02 und GO03 durfen ein zusatzliches Vollgeschoss ergeben.
1.2.2.  Grundflache
1.2.2.1. Die maximal zuldssige Grundflache wird baufensterbezogen festgesetzt.
1.2.2.2. Die per Planeinschrieb festgesetzte maximale Grundflache darf je Baufenster um bis zu 20% durch Be-
standteile der Hauptanlage (insbesondere Terrassen und Balkone) liberschritten werden.
1.2.2.3. Die zulassige Grundflache der Hauptanlage darf durch die Grundflachen von untergeordneten Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie z. B. Gartenhauser oder haustechnische Anlagen, bis maximal
50% Uberschritten werden.
1.2.2.4. Zusatzlich darf das Grundstiick durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (insbesondere
Tiefgaragen), durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu 100% bebaut werden.
1.2.3. Wandhoéhe
1.2.3.1. Der untere Bezugspunkt fur die Wandhdhe ist die Oberkante des FertigfulRbodens des Erdgeschosses,
welche auf eine Hohenlage von 426.00m U. NN festgesetzt wird.
1.2.3.2. Abweichungen von +/- 20 cm zu der festgesetzten OK FFB EG sind zulassig.
1.2.3.3. Im Falle der Hauser G01, G02 und GO03 entspricht das hierbei zugrundezulegende Geschoss dem
Geschoss mit ebenerdigem Zugang vom festgesetzten Gelande auf der Nordseite, nicht das darunter-
liegende Hanggeschoss.
1.2.3.4 Der obere Bezugspunkt fir die Wandhohe ist der oberste Abschluss der Wand (bspw. Attika oder
Bristung Dachterrasse/Absturzsicherung) oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, der Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut.
1.2.3.4. Die maximal zulassige Wandhoéhe darf fir technische Anlagen (wie z.B. Aufzugschachte, Warmepumpen,
Luftungselemente, etc.) sowie von Photovoltaik- und Solaranlagen um maximal 1,50 m Uberschritten
werden, wenn diese mindestens um 1,50 m zur Gebaudeaullenkante zurlckversetzt sind.
1.2.3.5. Die Wandhohe von Nebengebduden und Nebenanlagen darf au3erhalb der Baufenster max. 3,00 m Uber
dem fertigen Gelande betragen.
1.2.3.6. Hinweis: Im Bereich der Hanggeschosse im Stiden und Sidosten kann die Auf3enwand der Tiefgarage in
voller Hohe in Erscheinung treten.
1.3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
1.3.1.  Bauweise
1.3.1.1. Die per Planeinschrieb festgesetzte offene Bauweise entspricht den Vorgaben des § 22 BauNVO.

1.3.2. Baugrenzen, Baulinien

1.3.2.1. Untergeordnete Bauteile, wie z. B. Vordacher, diirfen um bis zu 2,00 m (ber die festgesetzten Bau-
grenzen und Baulinien hinausragen.

1.3.2.2. Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien diirfen durch Terrassen und Balkone um bis zu 3,00 m Uber-
schritten werden.

1.3.2.3. Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie z. B. Gartenhauser oder haustechnische
Anlagen, sind aufierhalb der Baufenster und der Umgrenzung von Flachen flir Nebengebaude bis zu
einem umbauten Raum von 30 m? zulassig.

1.3.2.4. Abweichend hiervon sind der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat dienende Trafostationen aul3er-
halb der Baufenster allgemein zulassig.

1.3.2.5. Fahrradstander und offene Fahrradabstellanlagen ohne Gebaudecharakter sind auRerhalb der Bau-
fenster zulassig.

1.3.2.6. AuBerhalb der Baufenster sind Anlagen der inneren ErschlieBung sowie Anlagen der Gefahrenabwehr
zulassig. Hierzu zahlen insbesondere Fullwege, Treppenanlagen, Tiefgaragenzugange, Zufahrten,
Feuerwehrzufahrten, Rettungswege sowie die hierfur erforderlichen befestigten Flachen.

1.3.2.7. Stutzmauern, Boschungen sowie sonstige Anlagen zur Sicherung und Gestaltung des Gelandes sind
aullerhalb der Baufenster zulassig.

1.4. Flachen fiir Tiefgaragen, Nebengebaude und Spielplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

1.4.1.  Tiefgaragen

1.4.1.1. Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sind nur innerhalb der Baufenster sowie der Umgrenzung von Flachen

fur Tiefgaragen zulassig. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen sind auch technische
oder sonstige Nebenraume (bspw. fur Millsammelanlagen) sowie Fahrradabstellrdume unter dem Ge-
landeniveau zuldssig. Zulassig sind zudem bauliche Anlagen, die funktional der Tiefgarage zugeordnet
sind (z. B. Einhausungen, Ein- und Ausfahrtiiberdachungen sowie Abdeckungen/Uberdachungen von
Technikdffnungen).

1.4.1.2. Untergeordnete Bauteile, wie z. B. Liftungsschéachte, diirfen um bis zu 2,00 m tber die Umgrenzung von
Flachen fir Tiefgaragen hinausragen.

1.4.1.3. Die Uberdeckten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Flachen fir Terrassen, Nebenan-
lagen, Zuwegungen und ErschlieRungsstraflen mit einer Bodensubstratstarke von mindestens 0,60 m
herzustellen und zu begriinen. Bei Baumpflanzungen ist eine pflanzbedingte Erhéhung der Substrat-
starke vorzusehen.

1.4.2.  Nebengebiude

1.4.2.1. Nebengebaude, die Uber das unter Baugrenzen, Baulinien fir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO de-
finierte Mal} hinausgehen, sind aul3erhalb der Baufenster nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir
Nebenanlagen zulassig.

1.4.3.  Spielplatze

1.4.3.1. An den gekennzeichneten Standorten sind Spielplatze zuldssig.

1.5. Grinflachen, Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

1.5.1.  Offentliche Griinfliche

1.5.1.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Grinflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen

und dauerhaft zu erhalten.

1.5.1.2. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind zwei Tiefgaragenzufahrten einschlieRlich der hierfiir erfor-
derlichen baulichen Anlagen sowie der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat dienende
Trafostationen zulassig.
1.5.1.3. Befestigte Flachen fur Feuerwehrzufahrten und Rettungswege, z. B. in Form eines wasserdurchlassigen
Belags (z. B. Rasenfugenbelag), sind zulassig.
1.5.1.4. Stiutzmauern, Boschungen sowie sonstige Anlagen zur Sicherung und Gestaltung des Gelandes sind
innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen zulassig.
1.5.2. Private Grunflache
1.5.2.1. Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.
1.5.2.2 Innerhalb der privaten Grunflachen sind FuRwege, Sitzbanke, Aufenthaltsflachen sowie Kinderspiel-
angebote zulassig.
1.5.2.3. Stutzmauern, Boschungen sowie sonstige Anlagen zur Sicherung und Gestaltung des Gelandes sind in-
nerhalb der privaten Grinflachen zulassig.
1.56.3.  StralRenbdume
1.5.3.1. Die in der Planzeichnung festgesetzten StralRenbaume sind als standortgerechte, heimische Laubbaume
in Anlehnung an nachfolgende Pflanzliste auszufiihren. Neben den genannten Arten sind auch andere
standortgerechte, heimische Arten in entsprechender Pflanzqualitat zulassig.
1.5.3.2. Die Bdume sind fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichwertig
zu ersetzen. Eine dreijahrige Entwicklungspflege ist durchzufihren.
1.5.3.3. Die festgesetzten Standorte der Strallenbdume kénnen zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten
(z. B. Zufahrten, Zugénge, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Bdume darf
dabei nicht unterschritten werden. Die Abstande zwischen den Baumen sind regelmaRig zu wahlen.
1.5.3.4. Pflanzliste StraRenbaume:
Qualitat: Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20-24 cm
. Amberbaum Liquidambar styraciflua
Baum-Hasel - Corylus colurna
Feldahorn Acer campestre
Quercus cerris (Zerr-Eiche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Tilia tomentosa 'Brabant' (Brabanter Silber-Linde)
Klimabaume (Klimaschutzkonzept 2035 Stadt Lindau)
1.5.4.  Quartiersbdume
1.5.4.1. Die in der Planzeichnung festgesetzten Quartiersbdume sind als standortgerechte, heimische Laub-
baume in Anlehnung an nachfolgende Pflanzliste auszufiihren. Neben den genannten Arten sind auch
andere standortgerechte, heimische Arten in entsprechender Pflanzqualitat zulassig.
1.5.4.2. Die Baume sind fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind gleichwertig
zu ersetzen. Eine dreijahrige Entwicklungspflege ist durchzufiihren.
1.5.4.3. Die festgesetzten Standorte der Quartiersbhaume kénnen zur Anpassung an die értlichen Gegebenheiten
(z. B. Zufahrten, Zugénge, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Bdume darf
dabei nicht unterschritten werden.
1.5.4.4. Pflanzliste Quartiersbaume:
Qualitat: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
. Feldahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hainbuche - Carpinus betulus
Stieleiche - Quercus robur
Mehlbeere - Sorbus aria
Elsbeere - Sorbus torminalis
Traubenkirsche - Prunus padus
Klimabaume (Klimaschutzkonzept 2035 Stadt Lindau)
1.5.5. Hecken
1.5.5.1. Die in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten Hecken sind als standortgerechte, heimische
Hecken- und Strauchpflanzungen in Anlehnung an nachfolgende Pflanzliste auszufiihren und dauerhaft
zu erhalten. Neben den genannten Arten sind auch andere standortgerechte, heimische Arten in ent-
sprechender Pflanzqualitat zulassig.
1.5.5.2. Die Hohe der Hecken ist auf 1,20 m bis 1,50 m zu begrenzen. Innerhalb einer Hecke sind unter-
schiedliche Hohenabschnitte nicht zulassig.
1.5.5.3. Die durch Hecken gefassten Zugange zu den Hauseingangen dirfen nach Erfordernis (bspw. Anpas-
sung Gebaudegrundriss) verschoben werden, ohne das Grundkonzept der Raumfassung zu verandern.
1.5.5.4. Ebenso darf der Zugang zur Fluchttreppe der Tiefgarage noérdlich des Hauses G17 verschoben oder
angepasst werden.
1.5.5.5. Zur Herstellung von Gartenzugangen sind Unterbrechungen der Hecken in einer Breite von bis zu 1,10 m
je Zugang zulassig.
1.5.5.6. Die Verlaufe der festgesetzten Hecken kénnen zur Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten (z. B.
Zufahrten, Zugange, Leitungen) um bis zu einen halben Meter verschoben werden.
1.5.5.7. Pflanzliste Hecken:

Qualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 100 120 cm
Hainbuche - Carpinus betulus
Liguster Ligustrum atrovirens
Veredelte Rotbuche - Fagus sylvatica atropunicea
ggof. winterhartes Ziergras
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Artenschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF)

CEF 1: Herstellung eines Ausgleichsquartiers fir Fledermause (insbesondere die Mickenfledermaus)
Als Ausgleich fiir das entfallende Flachdachgebaude mit umlaufender, von Fledermausen genutzter
Attikastruktur ist die Errichtung eines Carports (zwei Stellplatze) mit integrierter Quartiernachbildung vor-
zusehen. Der Carport ist ca. 100 m nordwestlich des bislang besiedelten Flachdachgebaudes herzu-
stellen (siehe Planzeichnung); der Standort kann innerhalb der Stellplatzzeile (Flachen fir 6ffentliche
Stellplatze) variieren. In ca. 3,0 m Hohe ist am Carport eine umlaufende Attikastruktur als Quartiernach-
bildung auszufihren, die sich in MafRen und Materialitdt am Bestandsquartier orientiert und somit die An-
nahmewahrscheinlichkeit maximieren soll. Die Detailmafle der Quartiersnachbildung sind beigefligter Er-
lauterungsskizze (Abb. 1, siehe Planzeichnung) zu entnehmen. Die Gesamtlange der nachgebildeten At-
tika betragt ca. 20 m und ermdglicht Anflugmaoglichkeiten aus allen vier Himmelsrichtungen. Die verschie-
denen Expositionen sollen den Fledermausen (insbesondere im Sommer) das Aufsuchen unterschiedlich
temperierter Bereiche ermdglichen. Um ein Verkleben der Tiere bei grof3er Hitze zu verhindern, ist auf Bi-
tumen bei der Materialwahl zu verzichten. Eine zentrale Auflage fiir die Zulassigkeit des Eingriffs ist, dass
der Abriss des bestehenden Flachdachgebaudes erst nach einem dreijahrigen Erfolgsmonitoring der um-
gesetzten Malinahmen erfolgen darf. Sollte trotz fachgerechter Umsetzung der CEF-Mafinahme kein Er-
folgsnachweis erbracht werden kénnen, wird eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG not-
wendig, welche an die Festlegung zusatzlicher populationsstitzender MaRnahmen (FCS-Mafinahmen)
fur die Mickenfledermaus in Lindau geknUpft ist. Letztere sind im Bedarfsfall mit der Hoéheren
Naturschutzbehdérde (Regierung von Schwaben) abzustimmen.

CEF 2: Anbringung von Nisthilfen flir Gebaudebriter
Als vorgezogener Ausgleich fiur die 11 verlorengehenden Nistplatze (10 x Haussperling und 1 x Feld-
sperling) sind vor Beginn der Abbrucharbeiten folgende Nisthilfen im Faktor 1:3 im raumlichen Umfeld
des Geltungsbereichs anzubringen:

Nisthilfen fiir 30 Brutpaare des Haussperlings z.B. Sperling-Fassadenquartier

Nisthilfen fiir 3 Brutpaare des Feldsperlings z.B. Sperling-Fassadenquartier
Alternativ kann aufgrund der gro3en Anzahl betroffener Brutpaare auch ein sogenanntes ,Sperlingshaus®
aufgestellt werden, dieses entspricht einem Sammelquartier mit mehreren Nistplatzen. Die absolute Zahl
der Nistplatze darf dabei nicht verringert werden.

Vermeidung und Minimierung

V1: Bauzeitenregelung

Um zu vermeiden, dass flugunfahige Jungvogel verletzt oder getotet bzw. Gelege zerstort werden, sind
die Abrissarbeiten am Gebaude und die Baufeldfreimachung auRRerhalb der Brutzeiten also zwischen
dem 1. Oktober und 28. Februar durchzufihren. Dadurch kann auch sichergestellt werden, dass es nicht
zur Totung und Verletzung von Fledermausen zur Wochenstubenzeit kommt. Zudem ist auf nachtliche
Bauarbeiten zu verzichten, um eine Stérung im Gebiet jagender Fledermause zu verhindern. Durch das
Anbringen von Einwegeverschliissen am Flachdachgebaude im Herbst kann nach dem dreijahrigen
Monitoring sichergestellt werden, dass sich im Winter keine Fledermause im Gebaude befinden.

V2: Artenschutzfachliche Baubegleitung (ABB) Fledermause
Um zu vermeiden, dass einzelne Fledermause bei den Abbrucharbeiten verletzt bzw. getdtet werden,
sind die Arbeiten artenschutzfachlich zu begleiten. Die artenschutzfachliche Baubegleitung umfasst:
fachliche Einweisung der ausfiihrenden Firmen, Ubergabe Evakuierungskiste
Anbringung von Einwege-Verschlissen, Abstimmung des Zeitplans
ggf. Evakuierung gefundener Einzeltiere
Wird unerwartet an einer Stelle eine groftere Anzahl Fledermause (> 3 Individuen) gefunden, sind die Ar-
beiten am betroffenen Bauabschnitt zunachst einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

V3: Artenschutzfachliche Baubegleitung Zauneidechse

Um eine Tétung bzw. Verletzung von Zauneidechsen auszuschlie3en, ist im Vorfeld der Baufeldfrei-
machung nochmals eine Kontrollbegehung durchzuflihren, um auszuschlieen, dass zwischenzeitlich
eine Besiedlung der Flache erfolgt ist. Bei Feststellung von Tieren im Eingriffsbereich sind diese, sofern
moglich, abzufangen und umzusiedeln.

V4: Beleuchtungsvermeidung am Carport mit Ausgleichsquartier

Um die Annahmewahrscheinlichkeit des Ersatzquartiers am Carport flir die Fledermause zu erhéhen, ist
dieser dauerhaft unbeleuchtet zu lassen. Es sind keine fest installierten Au3enleuchten am Carport vor-
zusehen; dies beinhaltet samtliche Wand-, Decken-, Boden- sowie Akzent- oder Sicherheitsbeleuch-
tungen. Konstruktive und gestalterische Lésungen sind so auszubilden, dass weder direkter noch in-
direkter Lichteintrag (z. B. Uber angrenzende Leuchten, Reflexionen oder Glasflachen) in den Carport
oder dessen unmittelbares Umfeld erfolgt. Stralen- und Wegebeleuchtungen in der Umgebung des Car-
ports sollten so angeordnet sein, dass ein Mindestabstand von 10 m zu den relevanten Ein- und Aus-
flugbereichen am Carport eingehalten wird. Unabhangig vom Abstand ist sicherzustellen, dass von
Strallenlaternen kein Streulicht in Richtung Carport einwirkt; Leuchten sind entsprechend auszurichten
und gegebenenfalls mit geeigneten Abschirmungen zu versehen.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

Fensterunabhéngige Liiftungseinrichtungen (Verkehrslarm)

Alle Ruherdume (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer) an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Ge-
baudeseiten sind mit einer ausreichend dimensionierten, schallgedampften, mechanisch unterstiitzten
Liftungsanlage (z.B. Einzelraum- oder Zentralliftungsanlage) auszustatten, soweit diese Raume keine
Liftungsmoglichkeit Gber ein larmabgewandtes Fenster (mit Beurteilungspegeln Verkehrslarm < 45 dB(A)
nachts) aufweisen.

Fensterunabhangige Liftungseinrichtungen (Anlagenlérm)

Alle Ruherdume (z.B. Kinderzimmer, Schlafzimmer) an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Ge-
b&udeseiten sind mit einer ausreichend dimensionierten, schallgedampften, mechanisch unterstitzten
Luftungsanlage (z.B. Einzelraum- oder Zentrallliftungsanlage) auszustatten.

Bautechnische MaRnahme an Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen

Die Innenwande und die Decke der in der Planzeichnung gekennzeichneten, eingehausten Tiefgaragen-
zufahrt sind schallabsorbierend auszufiihren (Lange der schallabsorbierenden Ausfiihrung: Ausdehnung
=10 m, bewerteter Schallabsorptionsgrad alpha = 0,8). Ev. Regenrinnen im Bereich der Zu- und -Aus-
fahrten sind larmarm (z.B. mit einem gummigelagerten Uberfahrrost) auszufiihren. Soweit ein Tor vorge-
sehen wird, ist das Tiefgaragentor entsprechend dem Stand der Larmschutztechnik (z.B. mit gummibe-
zogenen StofRkanten, Gummipuffern und larmarmen Antriebsaggregaten) auszufihren. Durch Wartung
des Tores ist eine Vermeidung von relevanten Gerduschen bei Toraktivierungen zu gewahrleisten.

Bautechnische MaRnahmen vor schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen

Zum Schutz gegen Anlagenlarm sind an dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebaudebereich
(Uberschreitung Immissionsrichtwert fiir Ml von 45 dB(A) nachts) schutzbeddirftige Aufenthaltsraume
nach DIN 4109:2018 (z.B. Wohnradume, Schlafraume) nur zulassig, wenn durch bautechnische Maf3-
nahmen (wie Prallscheibenkonstruktionen, Vorhangfassaden oder Ahnliches) 0,5 m vor den 6ffenbaren
Fenstern die Beurteilungspegel Anlagenlarm den Immissionsrichtwert nachts sowie das Kriterium flr
kurzzeitige Gerausch spitzen gemaf TA Larm fir Ml nachts nicht Gberschreiten.

Bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB:

Bei gesichert dauerhaftem Wegfall der Nutzung der Pkw-Stellplatze im Zeitraum nachts 22:00 - 06:00 Uhr
der stiddstlich benachbarten gastronomischen Nutzung (Gaststatte Motzacher Weg 22; Stellplatze auf
Flurnr. 373 studwestlich vor der Gaststatte) kdnnen die zusatzlichen bautechnischen Mallnahmen (Ziff.
1.7.4.1.) entfallen.

Gebaudetechnische Anlagen

Gebaudetechnische Anlagen (einschlieRlich Warmepumpen), welche im Planungsgebiet errichtet wer-
den, sind gemal dem Stand der Larmschutztechnik so zu betreiben, dass an den maf3geblichen Immis-
sionsorten der bauplanungsrechtlich zulassigen Umgebungsbebauung die zulassigen Immissionsricht-
werte der TA Larm vom 26.08.1998 um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Die Einhaltung dieser
Anforderung ist im Genehmigungsverfahren durch einen Nachweis eines anerkannten Sachverstandigen
zu bestatigen.

Vorgaben fir den innerbaulichen Schallschutz und die AuRenfassaden

Der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz fur Auf3en- und Innenbauteile ist
nach Art. 62(1) Satz 1 BayBO im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu fiihren. Die Mindestanforder-
ungen aus der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109:2018, Schallschutz im Hochbau sind zu beachten.

Abweichungen von den Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
Abweichend von den Vorgaben der TA Larm (Uberschreitung Immissionsrichtwert fir WA von 40 dB(A)
nachts), durfen an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebaudeseiten Gerdauschimmissionen
aus Anlagen (Anlagenlarm) in der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) die folgenden Beurteilungspegel nicht
Uberschreiten:

Haus G01 <45 dB(A)

Haus G12 <42 dB(A)
MalRgeblich sind die jeweiligen Immissionsorte an der Auflenfassade im Bereich der gekennzeichneten
Gebaudeseiten.

Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO in der aktuell gultigen Fassung.

Der Bezugspunkt fur die Wandhohe in diesem Sinne ist das geplante Gelande.

Abweichend hiervon dirfen Nebengebaude auf den hierflir ausgewiesenen Flachen ohne eigene Ab-
standsflachen errichtet werden.

Baulinien haben eine abstandsflachenersetzende Wirkung.

Dachgestaltun
Die Dacher sind als Flachdach mit einer Dachneigung von 0°-5° auszufiihren und auf mindestens 75%

ihrer Flache extensiv zu begriunen. Die Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.

Fir Nebengebaude (z. B. Fahrrad- und Mullhduser usw.) sind abweichende Dachformen allgemein
zulassig. Die Pflicht zur Dachbegriinung bleibt bestehen, sofern die Dachform- und Dachneigung daftr
geeignet ist.

Solartechnische Anlagen

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind auf den Dachflachen zuldssig und dirfen aufgestandert
werden. Die Kombination mit Dachbegriinung ist zuldssig.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind an senkrechten Fassadenbauteilen nur parallel zur Fassade
zulassig.

Freiflichengestaltung

Die nicht berbauten Grundstuicksflachen, mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugange sind
als Vegetationsflache unter Verwendung von Stauden, Grasern und Gehdlzen gartnerisch zu gestalten.
Es sind Gberwiegend standortheimische Laubgeholze zu verwenden.

Hinweis: Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Geldndemodellierung und Stitzmauern

Abweichungen von +/- 30 cm von der per Planzeichen festgesetzten Gelandeoberflache sind zulassig.
Schittungen mit einer zusatzlichen Substrathdhe von bis zu 1,50 m Uber der Tiefgarage sind im Bereich
von Anpflanzungen sowie zur Gestaltung des Gelandes zulassig.

Zur Anpassung an das festgesetzte Gelande darf das vorhandene Gelande um + oder - 2,50 m durch
Aufschittungen und Abgrabungen verandert werden.

Zum Abfangen von Bdschungen sind Stitzmauern mit einer sichtbaren Héhe von bis zu 1,00 m zulassig.
Abweichend hiervon sind im Bereich der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereichs Stlitzmauern mit einer
sichtbaren Hohe von 2,25 m zulassig (vgl. Hinweis im Plan, Abw. a).

Abweichend hiervon sind im Umfeld des Hauses G12 Stiitzmauern mit einer sichtbaren Héhe von 2,50 m
zulassig (vgl. Hinweis im Plan, Abw. b). Dartiber dirfen Absturzsicherungen mit einer zusatzlichen Héhe
von 1,00 m errichtet werden.

Stltzmauern sind nur aus Beton, als Mauerwerk oder in Naturstein zuldssig. Wasserbausteine,
Gabionen, Loffelsteine oder L-Steine sind nicht zulassig.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbargrundstlickes abzustimmen.
Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf null auslaufen.

Einfriedungen
Innerhalb der per Planzeichnung festgesetzten Hecken durfen, auf der zum Gebaude innenliegenden

Seite, offene Zaune (bspw. Stabgitter- oder Maschendrahtzaune) mit einer Héhe von bis zu 0,9 m er-
richtet werden. Die HOhe der Zaune, darf die der jeweiligen Hecke nicht liberschreiten. Die zulassigen
Zaune sind sockellos mit einem Abstand von mind. 10 cm zwischen Boden und Unterkante Zaun aus-
zufuhren.

Darlber hinaus sind zur Einfriedung der Grundstiicke ausschlielich freiwachsende Hecken mit einer
maximalen Héhe von 1,50 m zulassig.

Weitere Einfriedungen oder sonstige Abgrenzungen privater Grundstiicke, insbesondere durch Zaune,
Gabionen, Mauern oder vergleichbare bauliche Anlagen, sind nicht zulassig.

Stellplatze
Die Zahl der zu errichtenden Stellplatze bemisst sich nach der Satzung der Stadt Lindau (B) zur Herstel-

lung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und fir Fahrrader (Stellplatzsatzung - StS) in der Fassung vom
05. Mai 2020.

Die Stellplatze im Bereich der Flache fir 6ffentliche Stellplatze im Stidwesten des Plangebiets (vor der
KiTa am Hammerweg) dirfen als Carport Gberdacht werden.

Hinweis: Es ist vorgesehen ein dort zu errichtendes Carport als CEF-Malinahme zu nutzen.

Mulltonnen/Millbehalter
Standplatze fur Milltonnen und Mullbehélter sind entweder baulich in die Gebaude zu integrieren oder im
Freien durch Einhausung und/oder Umpflanzung der Sicht zu entziehen.

V. Hinweise durch Text

Niederschlagswasser

Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbewirtschaftung sind die Grundsatze des DWA-
Arbeitsblatts A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung (ISIiE)“ in der jeweils gultigen Fassung
zu bericksichtigen. Aufgrund der grof3flachigen Unterbauung des Plangebiets mit Tiefgaragen sowie der nur
eingeschrankt versickerungsfahigen Boden ist eine flachige Versickerung von Niederschlagswasser im Plan-
gebiet nur wenig moglich. Ziel der Niederschlagswasserbewirtschaftung ist daher eine moglichst weitgehende
Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken sowie eine gedrosselte Ablei-
tung in den o6ffentlichen Regenwasserkanal.

Archéaologie (Art. 8 BayDSchG)

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Funde und/
oder Bodendenkmaler vor. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege zu melden. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Bodenschutz (§ 202 BauGB)

Fur Oberboden und ggf. vorhandenen kulturfahigen Unterboden wird empfohlen in der Planungs- und Aus-
fuhrungsphase ein bodenkundliche Baubegleitung einschlief3lich Bodenschutzkonzept vorzusehen. Der im
Zuge der Baumalinahme anfallende Erdaushub ist mdglichst im Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei
Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem, trocknen, bro-
seligen, nicht schmierenden Boden auszuflihren. Der humose Oberboden und ggf. der kulturfahige Unter-
boden sollten zu Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgetragen werden. Der Erd-
aushub sollte in Mieten zwischengelagert werden.

Hangwasser/Starkregen

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw. wild abflieRendes Hangwasser aus
hoéher gelegenen Bereichen (v.a. nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen (dichte Keller, Lichtschachte,
Kellerabgange und Tiren, ebenerdige Hauseingange an der Hangseite usw.) zur Versickerung bzw.
Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen. Keller sollten wasserdicht und auftriebssicher ausgefiihrt werden
und infolgedessen sollten z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen dicht sein.

Der naturliche Ablauf wild abflielienden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines tieferliegenden
Grundstlcks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. Die entsprechenden Anforderungen sind
dem § 37 Abs. 1 WHG zu entnehmen.

Léschwasserversorgung

Der Loschwasserbedarf als Grundschutz entsprechend dem Bayerischen Feuerwehrgesetz (BayFwG) vom
23. Dezember 1981 (zuletzt geandert am 24. Juli 2023) ist ber die zentrale Trinkwasserversorgung nach
Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 bereitzustellen. Die iber den Grundschutz hinausgehende Ldsch-
wasserversorgung ist im Zuge des Objektschutzes durch den jeweiligen Eigentliimer zu priifen und sicher-
zustellen.

Zufahrtsmdglichkeiten / Rettungswege (Art. 5 BayBO)

Zufahrtsmdglichkeiten und Rettungswege sind gemaf Art. 5 der BayBO zu gewahrleisten. Die Zufahrten zu
den verschiedenen Objekten, sowie gegebenenfalls notwendige Bewegungs- und Aufstellflachen fir Feuer-
wehrfahrzeuge sind geman der "Richtlinie uber Flachen fur die Feuerwehr" auszuflhren. Sie sind sténdig frei
zu halten. Bei den Kurvenradien und der Tragfahigkeit der offentlichen Verkehrsflachen ist ebenfalls die
"Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr" zu beachten.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlasten-
verdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der Baumanahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weiteren MaRnahmen in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehdrden (Landratsamt Lindau) durchzuflihren.

Kampfmittel
Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise einer

Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fiir Gefahrdungen durch
Kampfmittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihrenden Firmen liegt. Sie haben auch
einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel nachzugehen und erforderliche MalRnahmen zu
veranlassen.

Plangenauigkeit
Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flurkarte der Stadt Lindau (B) erstellt. Somit

ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausflihrungs-
planung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafiir kann seitens der Stadt und des Plan-
ungsbiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr tbernommen werden. Zur verbesserten Lesbarkeit der
Planzeichnung werden Ubereinander liegende Linien nebeneinander dargestellt.

nicht 6ffentlich zugangliche Vorschriften

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden, nicht &ffentlich zuganglichen Vorschriften
und Regelwerke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kénnen bei der Stadt Lindau (B)
wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

VI. Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) hat in der Sitzung vom ...........ccccoeceee die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...........ccccceeeeneee ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erorterung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........cccccoovcvvveeen.
hat in der Zeit vom ..........ccccccceiiiis DIS oo stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .........ccccccceeeeiiiennn, hat in der Zeit vom

.............................. bis .....cccceeeiviiieernnnnn... stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..........ccoccoceeennnneen. wurde mit der Begriindung
geman§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........cccceeiiniieenn. DIS oo offentlich ausgelegt.
Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ccccceeenee. wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........c.cccccveveenneee bis
............................ beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........ccccccceeeennneen. wurde mit der Begriindung
geman§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom .........c..ccccveveeeneen. bis
............................... erneut offentlich ausgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............cccceeenee. wurden die Behdrden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
.............................. bis .......cccccevvieeeenene. €rneut beteiligt.

Die Stadt Lindau (B) hat mit Beschluss des Stadtrats vom ..............ccccooiiiiieie den Bebauungsplan geman§
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..........cccceveeeniene als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Lindau (B), den .........cccoveveeennnen.

Dr. Claudia Alfons
Oberbirgermeisterin

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..............cccoc..ee. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Lindau (B), den .........cccovvveeennnen.

Dr. Claudia Alfons
Oberbirgermeisterin

L BODENSEE

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 123

"Inselbrdupark” und 1. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 63a "Oberes Rothenmoos"”

Fassung vom 25.03.2026

Vorentwurf fir den Aufstellungsbeschluss
und das Verfahren nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB

Stadtbauamt Lindau (B)

Hilmar Ordelheide

Stadtbaumeister

Dipl.Ing. Sandra Bartoschek
LARS consult Gesellschaft fir Planung
und Projektentwicklung mbH

Iris Moller
Abteilungsleiterin
Stadtplanung, Umwelt und Vermessung
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