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Bebauungsplan Nr. 94 ,Auffangparkplatz Blauwiese®, 1. Anderung ,Mittelschule® Stadt Lindau %?
Begrundung zum Vorentwurf, Fassung vom 30. Juni 2022 (Bodensee) -

1 Allgemeines
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Auffangparkplatz Blauwiese“ befindet
sich an der Reutiner Straf3e im Zentrum des Stadtteils Reutin. Der zu &ndernde Bereich des
Bebauungsplanes hat eine Grof3e von ca. 2,09 ha.

Innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-
Nr. 559/8 und Nr. 50/4 (teilweise) Gemarkung Reutin sowie Fl.-Nr. 3/6, Gemarkung Aeschach.

Abbildung 1: Lage des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Auffangparkplatz Blauweise*, 1. Anderung ,Mittelschule* im Stadtgebiet
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Abbildung 2: Geltungsbereich der 1. Anderung "Mittelschule" des Bebauungsplanes Nr. 94 "Auffangparkplatz
Blauwiese"

1.2 Vorhandene Nutzungen

Der zentrale Anderungsbereich wird aktuell als Parkplatz P1 ,Blauwiese“ genutzt. Auf dem
Parkplatzgelande befinden sich zuséatzlich neben eine Wertstoffinsel, ein Toilettenhauschen
und eine Bushaltestelle fir den regelmafig verkehrenden Shuttelbus. Im westlichen Teil liegt
ein Geholzstreifen und die Oberreitnauer Ach. Im Stiden befinden sich Wiesen mit Gehdlzen,

die mit Banken als o6ffentliche Griunflachen z.B. zum Aufenthalt der Gaste des Parkplatzes
dienen.

1.3 Umgebung

Das Plangebiet wird im Norden von der Reutiner StralRe, im Westen von der Ach und anschlie-

Render Wohnbebauung begrenzt. Im Stiden rahmen ein Ful3- und Radweg und im Osten eine
Obstanbauflache das Plangebiet ein.
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Abbildung 3: Luftbild

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 1. Marz 2018 legt Lindau (/Bregenz),
hinsichtlich seiner Einstufung im System der zentralen Orte Bayerns, als Oberzentrum im all-
gemeinen landlichen Raum fest.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende fur die Anderung relevanten Ziele und
Grundsatze fur die stadtebauliche Nachhaltigkeit:

“2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(2) Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen
Orte zu gewahrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der
darunter liegenden zentral6rtlichen Stufen wahrzunehmen.
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8.3.1 Schulen und AulRerschulische Bildungsangebote

(2) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen, Einrichtun-

gen der Erwachsenenbildung sowie Sing-und Musikschulen sind in allen TeilrAumen flachen-
deckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Durch die Plananderung wird diesen Zielen nachgekommen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP Bayern, Anhang 2, Struktur-
karte mit Oberzentrum LI-B

2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan fir die Region Allgau (16) von Januar 2007 (letzte Anderungen im Jahr 2018)
ist die Stadt Lindau grafisch noch als Mittelzentrum festgehalten (veraltet wegen des jingeren

(Bodensee)

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgau (16), Karte Raumstruktur
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LEP). Die Achsen Lindau — WeilRensberg — Wangen und Lindau — WeilRensberg — Lindenberg
sowie entlang des Sees in Richtung Bregenz und Friedrichshafen sind als Entwicklungsachsen
von Uberregionaler Bedeutung ausgewiesen.

Gemal dem uberfachlichen Ziel A1 1 wird angestrebt, die Region vorrangig als Lebens- und
Wirtschaftsstandort fiir die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer
wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmagigen Eigenstandigkeit zu starken.

Als fachliche Ziele fur den Bereich B Il Sozialwesen, Kultur, Erholung und Sport definiert der
Regionalplan unter anderem folgende Ziele und Grundsatze:

»3.2 (G) Die Sicherung und sinnvolle Weiterentwicklung der Schulorganisation bei den
bestehenden Grundschulen, Hauptschulen, Realschulen, Gymnasien, Fach-
und Berufsoberschulen, Berufsschulen, Wirtschaftsschulen und sonstigen be-
ruflichen Schulen ist anzustreben. Dabei sind Schulen, deren fachliche Ausrich-
tung auf insbesondere in der Region Allgdu angesiedelte Berufs- und Ausbil-
dungszweige zielt, wie zum Beispiel die Landwirtschafts- und Alpwirtschafts-
schule Immenstadt, besonders zu starken.

(G) Inshesondere im Grundschulbereich ist eine wohnortnahe Beschulung mdéglichst

zu erhalten.
(G) Esist anzustreben, die Mittags- und Nachmittagsbetreuung sowie Jugendsozial-
arbeit an den Schulen auszubauen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird den Grundsétzen zu Sozialwesen, Kultur, Er-
holung und Sport im Regionalplan nachgekommen.

2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Lindau

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau aus dem Jahr 2013! stellt fir den Bereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Mittelschule® tiberwiegend ,ruhender Verkehr* (P) dar. Im
westlichen Teilbereich ist eine Parkanlage dargestellt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes entspricht nicht in allen Teilen den Zielen des Flachen-
nutzungsplanes (FNP). Um das Entwicklungsgebot geméan § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu erfiil-
len, wird der Flachennutzungsplan aktuell geandert.

! Flachennutzungsplan der Stadt Lindau. Biro Sieber/Stadtbauamt Lindau. Lindau 2013.
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Abbildung 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Lindau (B) aus dem Jahr 2013

2.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2030

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)? der Stadt Lindau dient als strategisches, in-
formelles Planungsinstrument, das Ansatzpunkte fur die konzeptionelle Entwicklung als auch
fur die korrekte Projektumsetzung bietet. Im Bereich des Anderungsgebietes des Bebauungs-
planes ist konkret kein Projekt bzw. keine MalRBnahme verortet. Das Konzept zeigt, dass der
Anderungsbereich bereits durch FuR- und Radwege erschlossen ist bzw. weiterentwickelt wer-
den soll.

2.5 Stéadtisches Freiraumkonzept 2030

Das stadtische Freiraumkonzept® ist Teil des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK).
Der Anderungsbereich liegt im Korridor des Landschaftsfingers ,Im Talfacher der Ach®, wel-
cher die Aeschacher-Reutiner Stadtlandschaft mit der Tallandschaft von Ach und Wolfsbach
verbindet. Dieser Grinfinger ist im Gegensatz zu den anderen bereits gut durch Fuf3- und
Radwege erschlossen. In der Darstellung des Landschaftsfingers ist die bisherige Nutzung an

2 Lindau 2030, Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), November 2015, Umbau Stadt GbR
3 Lindau 2030, Gesamtstadtisches Freiraumkonzept), April 2016, UmbauStadt GbR
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der Blauwiese als weiRe Flache gezeichnet und als ,Parkplatz* definiert. Die Anderungspla-
nung fugt sich, wie der bestehende Parkplatz, in den Landschaftsfinger ein. Der ,griine Rah-
men“ bleibt auf allen Seiten erhalten. Geplante Baukdrper werden eingegrint. Im Bestand
kann die Flache in Nord-Sud-Richtung durchquert werden. Auch das Freiraumkonzept sieht
hier an der Ach eine Nord-Sud verlaufende Wegeverbindung vor. Diese Wegeverbindung wird
Bestandteil der weiteren konkreteren Schulplanung. Da die Ach als FFH-Gebiet ausgewiesen
ist, wird der Weg jedoch weiter nach Westen rticken, um die Konflikte mit dem FFH-Gebiet zu
vermeiden.

amsEmEREEd EEE EEEEEE N F RN SR
e
P L
MLLL
TLLL

Schloss Senftenau

Berliner Platz

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem “integrierten Abbildung 7: Ausschnitt aus dem gesamtstadtischen Frei-
Stadtentwicklungskonzept 2030" raumkonzept , Lindau

Die Entwicklungsachse des Landschaftsfingers kann durch eine gut gestaltete 6ffentliche Ver-
bindung gestarkt werden und diesen besser erlebbar machen. Somit werden durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes die Ziele des Freiraumkonzeptes unterstitzt.

2.6 Nahmobilitatskonzept

Das Nahmobilitatskonzept* fir den FuB- und Radverkehr in Lindau wurde aus dem ISEK und
dem ,Klimafreundlichen Lindauer Mobilitatskonzept (KLiMo)“ entwickelt. Die rote, das Plange-
biet in West-Ost-Richtung querende, Linie zeigt die Hauptradroute ,Achse Horbranz — Ricken-
bacher Stral3e — Reutiner Stral3e — Schulzentrum® an. Diese Achse ist eine wichtige Ost-West-

4 Nahmobilitdtskonzept, Lindau, Dezember 2019, Besch und Partner KG und image 3 Kommunikationsdienstleis-
tungs GmbH
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Verbindung im Stadtgebiet. Das Nahmobilitdtskonzept stellt bei der Erhebung der Situation in
der Reutiner StralRe fest, dass eine ungentigende Verkehrsinfrastruktur fir den Radverkehr
besteht. Die Radfahrstreifen sind sehr schmal angelegt und werden zusatzlich durch Kanal-
deckel beengt. Fir den Kreuzungsbereich Reutiner Stral3e / Achstral3e, nordwestlich des Plan-
gebietes, sieht das Konzept daher das langfristig angelegte Malinahmenpaket 152 vor. Durch
gesamtverkehrsorganisatorische Mal3nahmen, soll hier langfristig die komplexe Situation auf-
gelost werden und die Qualitat der Wege und Verbindungen fir den FulR3- und Radverkehr
verbessert werden.

Die zweite, die Malinahmenpakete 126 und 145 verbindende rote Linie zeigt die Hauptrad-
route ,Achse Niederhaus — Kemptener Stral3e — Motzacher Weg — Bahnunterfiihrung Bregen-
zer StralRe — Valentin-Heider-Gymnasium — Schulzentrum — Unterfihrung Langenweg®, die
das Stadtgebiet in Nord-Sud-Richtung durchquert und dabei wichtige Zielpunkte (insbeson-
dere Schulstandorte) verbindet. Das Malinahmenpaket 126 sieht den langfristigen Ausbau der
Geh- und Radwegbreite im Vier-Lindenquartier/Bleicheweg vor. Das Mal3nahmenpaket 145
betrifft die Kéchlin-Kreuzung.

Die grinen Linien stellen Hauptradrouten der Kategorie 2 dar, die die Hauptradrouten der 1.
Kategorie verbinden.

% -
c:"

>

, Legende

. 7
.

| Zielnetz Radrouten
y = Premium-Radroute

s |Hauptradroute Kategorie 1
—  Hauptradroute Kategorie 2
Freizeitradroute
/| - Hauptradroute Kategorie 1 - PlanLng/Vision

¥ mmm  Hzuptradroute Kategorie 2 - Planung/Vision

| MaRnahmen - FUR- und Rzdverkehr

> MaR1ahme linear
MaRahme punktuzil

Netzlucken - FulR- und kadverkehr
=== Netdlcke - exakt verortet

AN NN

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Nahmobilitatskonzept, Lindau ..... ElnBR: LT Radeatirar s6rah

S Netdlcke - ungefahre Lage

3 Bisheriges Planungsrecht

Fur den Planbereich besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 94 , Auffangparkplatz Blau-
wiese“ (rechtsverbindlich seit 15.09.1992). Dieser Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr
1992 stellt als einfacher Bebauungsplan tberwiegend Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung sowie 6ffentliche Griinflachen dar.
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Ziel des einfachen Bebauungsplans war es, Auffangparkplatze fir den ruhenden Verkehr zu
schaffen, die vor allem die Fahrzeuge der Tagestouristen bereits im weiteren Umfeld vor der
Insel aufnehmen sollten. Gleichzeitig wurde fur besonders stark frequentierte Zeiten ein Klein-
busverkehr zwischen Parkplatz und Insel vorgesehen.

Zum Schaffen von Baurecht fur die Mittelschule und fir Anpassungen bei den Grunflachen

muss dieser Bebauungsplan teilweise gedndert werden. Der stidliche Ful3- und Radweg kann
unverandert festgesetzt bleiben.

Abbildung 10:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 94 "Auffangpark-
platz Blauwiese"

4  Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Am 19.05.2021 hat der Stadtrat beschlossen, auf dem Areal des heutigen Parkplatzes P1
,Blauwiese” einen Neubau der Mittelschule zu errichten. Vorausgegangen waren Standortbe-
wertungen von 12 Standorten im gesamten Stadtgebiet. Alle potentiellen Standorte waren hin-
sichtlich allgemeiner, schulischer, stadtplanerischer, architektonischer, bautechnischer sowie
finanzieller Kriterien bewertet worden. Die Uberlegungen hatten das Ziel, eine moderne Mittel-
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schule zur Umsetzung zukunftsweisender, paddagogischer Konzepte in hoher, raumlicher Qua-
litdt zu realisieren. Aul3erdem wurden grobe Ansétze zu den zu erwartenden Kosten und der
Forderfahigkeit gebildet. Berticksichtigt wurden dabei auch Fragen von ErschlieBung, Stadt-
planung, Umwelt, der zu erwartenden Kosten- und Terminrisiken sowie der nach Interims|o-
sungen fur die Bauzeit.

Der Standort Blauwiese verblieb nach umfassenden Priifungen als einziges verfligbares Areal,
das die 0.g. Anforderungen erftllte.

Der Hauptbaukorper sollte nach der Diskussion im Stadtrat nordlich, in angemessenem Ab-
stand zur Reutiner Stral3e geplant werden, um den Straf3enraum zu definieren und riickwartige
Entwicklungsmaglichkeiten zu sichern. Bei der Planung sollten im stdlichen Bereich des jetzi-
gen Parkplatzes Erweiterungsmoglichkeiten fur den Schulbau berticksichtigt werden. Denkbar
waren nach damaliger Vorstellung eine Sportnutzung und/oder auch andere Bildungseinrich-
tungen.

Am Ende des Jahres 2021 folgte darauf der Beschluss, einen Realisierungswettbewerb fiir ein
geeignetes architektonisches Konzept durchzufihren. Dieser Wettbewerb lauft aktuell, Ende
September 2022 tagt hierzu das Preisgericht.

Um den Baubeschluss aus dem Stadtrat gerecht zu werden, ist es erforderlich den Bebau-
ungsplan Nr. 94 ,Auffangparkplatz Blauwiese® zu andern.

5 Stadtebauliche Entwicklungsziele

Mit der Anderung werden die Ziele verfolgt, Planungsrecht fiir den Neubau der Mittelschule zu

schaffen, das Gebaude bestmdbglich in die bestehenden grinordnerischen Strukturen einzu-

betten sowie den Neubau im Einklang mit aktuellen Anforderungen und Beschliissen hinsicht-

lich Stadttkologie und Klimaschutz zu gestalten. Im Einzelnen ist geplant:

= eine geordnete stadtebauliche und griinordnerische Entwicklung zu sichern,

=  Solitargebaude in kompakter Bauform zu errichten,

= Schaffen der Voraussetzungen fir gesunde und sichere Lern- und Arbeitsbedingungen,

= Anbieten von Lehrraumen im Freien fir wechselnde Unterrichtskonzepte,

=  Ermdglichen eines inklusive Schulsystems und allgemeine Barrierefreiheit,

= die raumliche Nachverdichtung zu steuern,

= die ErschlieRungssituation fiir eine Nord-Sid-Durchquerung fur Ful3ganger und Radfahrer
zu verbessern,

= vorhandene Grinstrukturen und das FFH-Gebiet freizuhalten bzw. zu sichern,

* neue grunordnerische Strukturen (z.B. Pausenhof, Pufferbereich zum FFH-Gebiet, Hecke
nach Osten) zu schaffen und

= Anlagen fiir die Gewinnung solarer Energien, Fassadenbegriinung und ggf. Dachbegri-
nung festzusetzen.
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Sicherung und Weiterentwicklung von Grunstrukturen

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine bestandsorientierte Sicherung der Griin-
strukturen erfolgen.

Das Plangebiet liegt im Korridor das Landschaftsfingers ,Im Talfacher der Ach® und grenzt im
Westen an das FFH-Gebiet 8424-371-01 Leiblach und Oberreitnauer Ach mit Geholzbestand
sowie eine Biotopschutzflache mit Auwald und -gebisch an. Im Norden verlauft die Reutiner
Stral3e mit einer Baumreihe aus Linden. Im Osten befindet sich eine Intensiv-Obstanlage, die
durch eine Baumreihe mit Eichen und Geblsch von der derzeitigen Nutzung als Parkplatz
getrennt ist. Im Suden liegt zwischen der Gberplanten Flache und dem bestehenden Geh- und
Radweg eine extensiv gepflegte Griinflache mit Feuchtgraben und Mulden vor.

Die zukinftige Nutzung muss sich harmonisch in das Landschaftsbild einfigen. Das Griinkon-
zept verfolgt die Ziele den 6kologisch hochwertigen Bestand zu sichern sowie das Plangebiet
gut zu durchgrinen.

Zwischen den Nutzungen FFH-Gebiet / Biotopschutzflache im Westen und der Intensivobst-
anlage im Osten muss zur neuen geplanten Nutzung als Gemeinbedarfsflache durch die Be-
pflanzung eine deutliche Zasur erreicht werden. Konflikte zwischen den bestehenden Nutzun-
gen und der neuen Nutzung kdnnen so vermieden bzw. gering gehalten werden.

Im Westen zum FFH-Gebiet wird eine Pufferflache etabliert, die bepflanzt wird und nur punk-
tuell betreten werden kann. Hier sollen vereinzelt auf Raseninseln im Gebisch Sitzbénke auf-
gestellt werden, die nur der Schulgemeinschaft dienen. Im sidlichen Teil wird das vorhandene
Waldchen (Biotopschutzflache) ebenfalls durch einen gehdlzbestandenen Puffer von der ge-
planten Gemeinbedarfsflache getrennt. Die genannten 6kologisch hochwertigen Flachen wer-
den durch einen stabilen Zaun abgegrenzt.

Die Teile, die bisher als Parkplatz genutzt wurden und jetzt dem Pufferstreifen und der Bio-
topschutzflache zugeschlagen werden, werden entsiegelt und begrint. Sie dienen natur-
schutzrechtlich als Ausgleichsflachen fiir die Eingriffe des Bebauungsplanes.

Der StraRenraum und das bebaute Grundstiick werden durch gartnerisch gestaltete Grinfla-
chen und Baumpflanzungen strukturiert. Fir die Gebaude sind Dach- und Fassadenbegrui-
nung vorgesehen.

6 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94  Auffangparkplatz Blauwiese® wird das klas-
sische Vollverfahren mit dem Ziel eines angebotsorientierten Bebauungsplanes gewahlt. Der
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Begrindung wird im nachsten Verfahrensschritt zur Beteiligung nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
auch ein Umweltbericht beigefiligt werden.

Die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB schied aus, da Vor-
habentrager und Gemeinde nach § 12 (1) BauGB identisch sind und ein notwendiger Durch-
fuhrungsvertrag daher nicht moglich ware.

Das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB und das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB waren nicht auswahlbar, da die Anwendungsvoraussetzungen in beiden Fallen nicht
vorliegen (keine echte Innenentwicklung und Anderung der Grundziige der Planung).

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Um die zuvor genannten stadtebaulichen Ziele umsetzen zu kénnen, werden nachfolgende
planungsrechtliche Festsetzungen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Auf-
fangparkplatz Blauwiese” vorgenommen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Flachen fur Gemeindebedarf mit der Zweckbestimmung Mittelschule nach (8 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird fur die Bereiche zwischen den Griunflachen eine Flache fir
Gemeindebedarf mit Zweckbestimmung Mittelschule festgesetzt: ,Es sind Nutzungen, Einrich-
tungen und Anlagen zulassig, die der Mittelschule dienen und fur ihren Betrieb padagogisch
und funktional notwendig sind. Dazu gehdren insbesondere Schul- und Lehrrdume, Speise-
raume, Betreuungsrdume und Raume fir Lehr- und Betreuungspersonal, mit ihren jeweils zu-
gehorigen Freirdaumen, sowie Turnhallen.”

Neben dem Neubau der Schule und einer Turnhalle sollen damit auch alle Nutzungen méglich
sein, die die Geb&ude aufRerhalb der Schulzeiten benutzbar machen. Hierzu werden neben
Bildung alle kulturellen, spielerischen, gesundheitlichen und sportlichen Betatigungen aller Lin-
dauer:innen ermoglicht. Das soll dazu beitragen, aus 6konomischen Grinden die Leerzeiten
der Gebaude aul3erhalb der Schulzeiten und in den Ferien zu reduzieren und gleichzeitig drin-
gend bendtigte Raume fir z.B. Vereine anzubieten. Die Gebaude, die mit einem hohen archi-
tektonischen und energetischen Anspruch errichtet werden, sollen auf diese Weise auch ein
Identifikationspunkt fur alle im Stadtgebiet sein. Beglinstigend hierzu wirkt die zentrale Lage,
die gut zu Ful? und per Fahrrad zu erreichen ist.

Auch funktional notwendige Nutzungen und Einrichtungen der technischen Infrastruktur wer-
den festgesetzt. Damit sollen mogliche Anpassungen im energetischen Bereich und bei Ver-

und Entsorgung auch auf lange Sicht planungsrechtlich méglich sein.
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Da es flr Lehr-, Betreuungs- und Servicepersonal der Schule nach wie vor schwierig ist, preis-
gunstigen Wohnraum zu finden, soll schliel3lich auch eine planungsrechtliche Méglichkeit er-
offnet werden, hier ggf. untergeordnet einzelne Wohnungen z.B. als Ubergangslosung zum
Berufsstart zu schaffen.

Zum Schutz der Wohnruhe in den umgebenden Wohnbereichen sollen kein Bolzplatz und
keine Sportflache fur Ballsport mdglich sein. Im Gegensatz zu den Nutzungen im Gebaude
werden die Freiraume in der nordwestlichen Pufferzone nur fir die Benutzung durch die Schul-
gemeinschaft zugelassen. Es soll vermieden werden, dass sie durch die allgemeine Offent-
lichkeit dauerhaft Uberall genutzt werden kénnen. Diese Anforderung ergibt sich ebenfalls aus
dem gewollten Erhalt der ndtigen Wohnruhe und aus naturschutzfachlicher Sicht fur das an-
grenzende FFH-Gebiet (Verlarmung, Eintrag von Abfallstoffen in Gewasser und Gewasser-
schutzstreifen).

Mobilfunkanlagen verbieten sich fiur 6ffentliche Gebaude analog zu geltenden Beschliissen
des Stadtrats.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Dies entspricht gemal Baunutzungsver-
ordnung einem Mittelwert zwischen den Orientierungswerten fir die Obergrenze von Wohn-
gebieten (0,4) und Mischgebieten (0,6). Uberschreitungen der GRZ fiir Stellplatze und Neben-
anlagen sind nicht mehr méglich, da das Mal3 der Versieglung vor dem Hintergrund der dro-
henden Uberhitzung und des nétigen Aufnehmens der Niederschlagsmengen in den Freirau-
men moderat gehalten soll.

Maximale Hohe der baulicher Anlagen

Die maximalen Gebaudehthen sind — zum Einfligen in die H6henentwicklung der bestehen-
den Bauten in der Umgebung -— in zwei Stufen festgesetzt. In dem flachenmaRig groReren
Kern sind 14m Gebaude- bzw. Firsthohe festgesetzt. Nach Norden, Osten und Siiden wird die
Gebaudehohe in einem 10m breiten Bereich abgestaffelt festgesetzt auf maximal 11m Hoéhe.
Analog sind im Kern vier Vollgeschosse mdglich, am Rand nur drei Vollgeschosse.

7.3 Bauweise

Die Bauweise ergibt sich fur die einzelnen Teilbereiche aus den Angaben in der Nutzungs-
schablone. In der abweichenden Bauweise sind unter Einhaltung der Abstandsflachen Ge-
baude bis zu einer maximalen L&nge von 60 m zulassig. Die maximale Lange von 60 m ist
dabei aus den Uberwiegend vorzufinden Gebaudeldngen im angrenzenden Schulzentrum ab-
geleitet (z.B. Dreifachturnhalle und Realschule).
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7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen
definiert. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
festgesetzte Baume nachweislich nicht in Ihrem Wachstum beeintrachtigt werden und die
grunordnerischen Festsetzungen eingehalten sind. Die grof3ziigige Form, Lage und Geometrie
soll maximale Gestaltungspielrdume offerieren. Sie entspricht den ausgegebenen Wettbe-
werbsunterlagen.

7.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Im Textteil wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1, 1a und 2 BauNVO
nur in den durch Baugrenzen umfahrenden Bereichen zulassig sind. Aul3erhalb dieser Berei-
che sind Nebenanlagen sowie Garagen im Sinne des § 12 BauNVO nicht zuldssig. Stellplatze
sind auch aufRerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in den Grinflachen zuldssig. Diese Ein-
schrankung wird wegen der maximalen Ausdehnung des Uberbaubaren Bereiches und zum
Schutz der angrenzenden Grin- und Freiflachen vorgenommen.

Tiefgaragen sind nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, da sie bereits maxi-
mal gefasst sind (siehe 7.4).

7.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Werden im Rahmen der Beteiligung nach § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB vorgelegt.

7.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen zielen auf eine gute, dauerhaft funktionierende und 6ko-
logisch hochwertige Durchgriinung ab.

Ziel ist, die vorhandene Nord-Sud-Griinverbindung durch die Lage im Korridor des Land-
schaftsfingers in ihren Funktionen fur das Landschaftsbild, Okologie und Stadtklima auch mit
der neuen Nutzung zu erhalten.

Die umliegenden Nutzungen erfordern klar definierte Bepflanzungen in den Ubergangsberei-
chen. Vorhandene Geholzstrukturen sollen erhalten bleiben und in die Planung integriert wer-
den. Das FFH-Gebiet an der Ach sowie die Biotopschutzflache am 6stlichen Rand werden
durch Pufferzonen gestarkt.

Es werden folgende Festsetzungen zur Griinordnung getroffen:
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Baum- und Strauchpflanzungen

Es werden verschiedene Artenlisten erstellt, um den unterschiedlichen Anspriichen an das
Grun gerecht zu werden. Dabei werden Mindestqualitaten fir die Gehdlze angegeben. Ziel ist,
baldmaoglichst eine gute Eingriinung und Gestaltqualitat sowie positive Auswirkungen auf die
Okologie und das Mikroklima zu erreichen.

Der Schwerpunkt bei der Pflanzenauswahl liegt auf heimischen Gehdlzen. Hiermit wird dem
Erhalt und der Entwicklung der Lebensraumfunktion Rechnung getragen. In den Ubergangs-
bereichen zu 6kologisch hochwertigen Flachen im Westen (FFH-Gebiet und Biotopschutzfla-
che) und zur Intensivobstnutzung im Osten sind ausschlief3lich heimische Baume und Strau-
cher zu pflanzen.

Vorhandene Baume in den Randbereichen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Auf
diese Weise soll tber den gesamten Lebenszyklus des Schulgelandes eine gleichméRige und
dauerhafte Begriinung und Beschattung durch GroRbaume gewahrleistet werden.

Fur die Baumpflanzungen, die Pflege sowie das Nachpflanzen bei Verlust werden Vorgaben
gemacht. So ist z.B. im Bereich von Belagsflachen eine bestimmte Anzahl von B&aumen zu
pflanzen. Es sind ausreichend grolR3e Pflanzquartiere zu schaffen. Stellplatze sind mit Baumen
zu Uberstellen. Die Regelung zu tberdachten Baumscheiben ergibt sich aus der besonderen
Anforderung an lebensfahige GroR3baume im urbanen, stark verdichteten Bodenbereich und
den hohen Nutzungsdruck bei teilweiser Knappheit von Niederschlagen.

Gestaltung der Grunflachen und Pflanzungen

Der vorhandene ,griine Rahmen® um die geplante Bauflache bleibt erhalten und wird gestarkt.
Die Baumreihe mit Linden an der Reutiner Stral3e bleibt bestehen. Im westlichen und dstlichen
Teil des Plangebietes sind an der Reutiner Stral3e Bereiche definiert, in denen keine Ein- und
Ausfahrt mdglich ist, um hier den Gehdlzbestand zu erhalten.

Der als ,Pufferflache” bezeichnete Bereich zwischen Gemeinbedarfsflache und FFH-Gebiet
kann in eingeschranktem Malf3e auch zum Aufenthalt fur die Schulgemeinschaft dienen. So
kann die Gehdlzflache hier punktuell durch kleinere Wieseninseln mit Sitzbanken unterbrochen
werden.

Im Westen muss die Immissionsschutzhecke durch ihre Hohe und Dichte den Zweck erfillen,
Konflikte zwischen den Nutzungen auszuschliel3en. Die vorhandenen Eichen werden in die
Hecke integriert. Die Festsetzungen zur Pflanzdichte dienen dem Aufbau einer mdglichst dich-
ten, lickenlosen Hecke. Die MalRgaben von 3,50 m Heckenhohe sollen einen Schutz fir das
angrenzende Schulgelénde bieten. Dabei ist es notwendig die gesamte Wuchshdhe der Obst-
baume und die daraus resultierende Spriihnebelhdhe abzudecken (Spritzmitteldrift).

Die Festsetzung 7.9 wird in Anlehnung an die geltende Freiflichengestaltungssatzung getrof-
fen. Die sichert eine Uberdeckung von teilweise versiegelten Flachen und bietet einen mini-
malen sommerlichen Uberhitzungsschutz.

Die Festsetzung 7.10 bezweckt eine Mindestqualitat der verbleibenden Griinflachen und ver-
mindert das sukzessive Ausbreiten baulicher Anlagen im Plangebiet.
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Die Festsetzung 7.13 wird vor dem Hintergrund des angrenzenden FFH-Gebietes vorgenom-
men, um die bestehende Artenvielfalt und —dichte mdglichst nicht zur beeintrachtigen.

Im Bereich der gartnerisch gestalteten Flachen um die Geb&aude sowie im stidlichen Teil bilden
ebenfalls heimische Geholze den Schwerpunkt. Hier kdnnen aber auch, da bei gebdudenahen
Grunflachen die Gestaltung eine wichtige Rolle spielt, bis zu einem gewissen Grad fremdlan-
dische, zierende Geholze zum Einsatz kommen.

Dach- und Fassadenbegriinung

Es werden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung getroffen. Dabei werden Art
und Umfang der Begriinung festgelegt. Dach- und Bauwerksbegriinungen dienen der dkologi-
schen und gestalterischen Verbesserung des Umfeldes. Dartiber hinaus haben sie durch Be-
schattung und den Wasserriickhalt positive Auswirkungen auf das Mikroklima.

7.8 Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Nutzung der solaren Energie getrof-
fen: Mindestens 80 % der Dachflachen groR3er 50 m2 zur Nutzung solarer Energie vorzusehen,
um den Anteil der nétigen Energien im Gebaude verbrauchsnah und regenerativ erheben zu
kénnen. Dachflache bedeutet dabei die gesamte Dachflache bis zu den au3eren Randern der
Déacher der Gebaude und baulichen Anlagen. Dabei ist eine Kombination mit Dachbegriinung
vorzusehen. Die Begriinung ist durch die Aufstanderung der Anlagen sicherzustellen. Damit
sollen sommerliche EinbuRen in der Energiegewinnung durch Uberhitzung vermindert werden
und Niederschlage wenigstens teilweise dem Wasserkreislauf an Ort und Stelle wieder zuge-
fuhrt werden kénnen. AuRerdem sollen durch die Dachbegrinung positive Effekte flr das
Stadt- und Landschaftsbild erzielt werden.

Anlagen an senkrechten Flachen sollen mit Gebaudebezug als Teil der kompakten Bauform
und als Teil der Architektur geplant und wahrgenommen werden. Vor dem Hintergrund des
schutzenswerten Stadt- und Landschaftsbildes sollen sie die verbleibenden Grinraume und
das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Daher sind freistehende Anlagen und Anlagen an Einfrie-
dungen nicht erlaubt.

Durch die Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, insbesondere durch Photo-
voltaik soll dem stadtebaulichen Belang der Nutzung erneuerbarer Energien im Zuge einer
nachhaltigen Entwicklung Rechnung getragen werden.

In aktuellen Entwurf zur Novellierung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes kommt der Ener-
gieeinsparung und dem Ausbau erneuerbarer Energien eine besondere Bedeutung zu. Auf-
grund eines Stadtratsbeschlusses im Oktober 2021 wurde das Ziel ,Klimaneutralitat bis zum
Jahr 2035 in das Klimaschutzkonzept der Stadt Lindau aufgenommen. Es enthalt ein Hand-
lungsfeld ,Entwicklungsplanung/Raumordnung®.
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Insbesondere bei dffentlichen Gebauden mit groRen Dach- und Fassadenflachen sind die Vo-
raussetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie gegeben. Hierbei spielt auch die soge-
nannte bauwerksintegrierte Photovoltaik eine Rolle. Solarmodule in der Fassade oder im Dach
konnen zusatzliche funktionale Aufgaben haben, z.B. Wetterschutzfunktion, Verschattung. Die
solare Nutzung der Gebaudehulle wird auch durch Gesetznovellierungen nétig. Die ab 2021
geltende EU-Gebdauderichtlinie fordert fir neue Gebaude eine weitgehend ausgeglichene
Energiebilanz. Gebaude sollen zukiinftig auch aktiv zur Erzeugung und Speicherung von Ener-
gie beitragen.

7.9 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - AusgleichsmalBhahmen

Okologischer Ausgleich

Im Bereich der Pufferflache sowie sudlich zwischen Gemeinbedarfsflache und Biotopschutz-
flache werden versiegelte Bereiche des Parkplatzes entsiegelt und naturnah bepflanzt. Die
vorhandenen Baume sind zu erhalten. Die MalRnahmen dienen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft. Ziel ist, auf Dauer einen artenreichen, ge-
stuften Geholzbestand mit hoher Strukturvielfalt zu erreichen, der die FFH-Flache sowie die
Biotopschutzflache abschirmt.

Der 6kologische Ausgleichsbedarf wird im weiteren Verfahren ermittelt und im Umweltbericht
dargestellt. Die Pflanz- und Pflegemal3Bhahmen in den Abschnitten mit naturschutzfachlichem
Schutzstatus Richtung Ach werden mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmit.

Zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen durch Licht wird fir nachtaktive Insekten eine Fest-
setzung zur Verwendung von Licht vorgenommen. Die Beleuchtung ist auf das notwendige
Mal3 zu beschranken. Es sind abstrahlungsarme Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu ver-
wenden. Die Bauweise hat insektenschonend zu erfolgen (geschlossene Leuchten, geblindel-
ter Lichtkegel).

8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Satzung Uber drtliche Bauvorschriften wird gewahrleistet, dass bei der Planung von
baulichen Anlagen ein Mindestmalf3 an gestalterischen Vorgaben beachtet wird und sich Neu-
bauten vertraglich einfigen, damit ein positives Orts- und StraRenbild entsteht. Die ortlichen
Bauvorschriften regeln u. a. die Gestaltung von Einfriedungen, die Dachneigung, die Gestal-
tung von Déachern und Fassaden, die Veranderung des Geléndes und die Gestaltung von Wer-
beanlagen.
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8.1 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach der jeweiligen Fassung des Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Es lie-
gen keine Grunde der Ortsbildgestaltung vor, die ein Abweichen von den Abstandsregelungen
des Art. 6 BayBO erfordern.

8.2 Einfriedungen

Mit Rucksicht auf das Ortsbild und eine mdglichst vertragliche Einbindung in den Naturraum
wird das Materialspektrum der Einfriedungen eingegrenzt und die Héhe der Einfriedung auf
eine maximale Hohe von 2,00 m beschrankt. Nicht zulassig sind Mauern, Erdwélle und Was-
serbausteine. Bei Hecken- und Strauchpflanzungen sind die Arten der Gehdlzauswabhlliste zu
verwenden. Die Hohenbegrenzung zur Einfriedung erfolgt, um den Ubergang der Grundstiicke
zum StralBenraum als optische Einheit zu begreifen. Hohere Einfriedungen wiirden abschot-
tend wirken. Eine Einengung des Verkehrsraumes durch hohe bauliche Elemente oder Be-
pflanzung soll vermieden werden. Die Qualitédt des Stralenraumes und Ortsbildes steigt
dadurch. Damit soll auch den Passanten durch das Schulgelande und das Gelande tangieren-
den FuRgangern und Radfahrern eine hohe gestalterische Qualitdt der Architektur und der
AuRenrdume angeboten werden kdnnen.

8.3 Dachneigung der Hauptgebaude

Die Gebaude dirfen als geneigte Dacher (Satteldach, Pultdach) mit einer Dachneigung von
20° - 40° oder begrinte Flachdacher mit Dachneigungen bis zu 3° ausgebildet werden. Durch
die Beschrankungen kann eine heterogene Dachlandschaft erreicht werden, welche sich gut
in den anschlieBenden Stadt- und Landschaftraum integriert. Die umgebenden Gebaude in
der Achstral3e 22 - 38, in der Reutiner Straf3e 45 — 51 und RoRBweidweg 1-5 sind durchgehend
geneigte Dacher —dem soll hier entsprochen werden.

Alternativ sind begriinte Flachdacher zulassig, die Uber ihr festgesetztes notwendiges Griin-
dach einerseits eine grinordnerische Einbindung in die Umgebung bieten sollen und anderer-
seits ihren Anteil am Belassen eines Teils der Niederschlagsmengen auf dem Baugrundstiick
liefern. Die Festsetzungen zu Dachformen sind daher mit Hinblick auf die Ortsbildgestaltung
oder Stadtokologie gewahlt worden und kdénnen je nach gewahltem Wettbewerbsentwurf ggf.
noch angepasst werden.

8.4 Gestaltung der Dacher und Fassaden

Entsprechend der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind mit Ausnahme von Fenstern
und Dachern Holzfassaden, begrinte Fassaden, Sichtbeton-, Natursteinfassaden, Klinkerfas-
saden
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oder verputzte Fassaden mit mattierten Oberflachen mdoglich. Dies dient — neben baukulturel-
len Aspekten — dem Einfuigen in das Orts- und Landschaftsbild und ggf. der Durchgriinung.

Der Ausschluss glanzender, reflektierender Fassaden- und Dachmaterialien, greller Farbténe,
Volltonfarben von Farbherstellern oder Signalfarben sowie glanzender und spiegelnder Ver-
kleidungen (wie Verblechungen und Trapezbleche) erfolgt zur Verhinderung verunstaltender
baulicher Anlagen und um hinsichtlich der Materialauswahl auf den angrenzenden Land-
schaftsraum Rulcksicht zu nehmen. Das Gelande ist aufgrund der geplanten Durchwegung
und der Lage am ubergeordneten Ful3- und Radweg Bleiche allseits einsehbar.

Solarthermische Anlagen an senkrechten Flachen sollen mit Gebaudebezug als Teil der kom-
pakten Bauform und als Teil der Architektur geplant und wahrgenommen werden. Vor dem
Hintergrund des schitzenswerten Stadt- und Landschaftsbildes sollen sie die verbleibenden
Grunraume und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

8.5 Veranderungen des Gelandes

Die drtlichen Bauvorschriften treffen Regelungen zur Gelandeverdnderungen. Abgrabungen
und Aufschuttungen sind nur in einer maximalen Hohe von 1,00 m zulassig. Gelandemodel-
lierungen sind grof3flachig zu verziehen. Stiitzmauern sind mit einer maximalen Héhe von 1,20
m zulassig. Sie sind nur aus Beton, als Mauerwerk oder in Naturstein zuléssig, Wasserbau-
steine, Gabionen, oder Loffelsteine sind nicht zulassig. Auch hier soll die mdglichst nattrliche
Einfligung zu den angrenzenden Obstanbauflachen und in den Stadtraum als Ziel verfolgt
werden.

Die Beschrankung der Aufschittung bzw. Abgrabung in Verbindung mit der Festsetzung zur
maximalen Gebaudehdhe dient zudem zur Regulierung der Hohenentwicklung der Gebaude
im Anderungsbereich des Bebauungsplanes.

8.6 Werbeanlagen

Es sind nur Werbeanlagen am Ort der Leistung zulassig, um das Areal nicht mit stérender
Fremdwerbung zu belasten, die keinen Bezug zur Architektur und Nutzung hat. So sollen vor
allem Mietwerbeanlagen mit gewerblicher Fremdwerbung als zuséatzliche Einnahmequelle auf
Dauer ausgeblendet werden.

Die Beschrankungen der Werbeanlagen insbesondere hinsichtlich Schrifthéhe, GréRe und An-

bringungsort am Gebaude werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes des Stadtein-
gangs vorgenommen.
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9 Sonstige Planungsbelange
9.1 Verkehrliche Situation

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die grundsatzliche verkehrliche ErschlieRung ist durch die den Anderungsbereich tangierende
Reutiner Stral3e gesichert. Zum Schutz der stral3enbegleitenden B&aume werden Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachsten Haltestellen fur den Stadtbus befinden sich unmittelbar an der Reutiner Stral3e
an der Ein- und Ausfahrt zum Gelande. Ubergeordnete Busverbindungen kénnen an der
Kemptener StralRe in ca. 400 m erreicht werden.

Der Bahnhof Reutin befindet sich ca. 700 m entfernt.

Geh- und Radwegeverbindungen

Durch die Lage am FuR3- und Radwegesystem Bleiche ist die Anbindung in jede Himmelsrich-
tung optimal und kann die Grundlage fir umweltgerechte Mobilitat bzw. Erziehung der Schul-
gemeinschaft zu umweltgerechtem Mobilitatsverhalten bieten. Die Nord- Sud-Durchquerung
des Geléandes soll durch einen im néachsten Verfahrensschritt ggf. noch festzusetzenden Weg
gewabhrleistet werden.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Die im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Rad- und Geh-
weg) festgesetzte Flache dient der Anbindung an den sudlichen, bestehende Ful3- und Rad-
weg und der weiterzufiihrenden Durchquerung in Nord- Sid-Richtung.

9.2 Weitere Planungsbelange

Weitere Planungsbelange werden im Umweltbericht erdrtert.
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10 Flachenbilanz

Gesamte GroRe der 1. Anderung: 2,09 ha (ca. 20.906 m2).

Stadt Lindau %ii

(Bodensee)

Die einzelnen Flachen haben die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Grofl3en:

Anderungsbereich Bestand Planung
Art der baulichen Nutzung

Gemeinbedarfsflache / 9.502 m2
Verkehrsflachen

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung | Ca. 11.200 mz 155 mz
Grunflachen

Offentliche Grunflache Ca. 6.699 m2 5.284 m2
Private Grinflache / 4.725 m2
Sonstige Flachen

Flachen auRerhalb des Anderungsbereiches / -

Tabelle 1 Anderungsbilanz
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Diese Begrindung wurde vom Stadtbauamt Lindau (B), Abt. Stadtplanung, Umwelt und
Vermessung ausgearbeitet.

Lindau (B), den 30.06.2022

gez. Iris Moller gez. Christine Hutner
Abteilungsleiterin Abteilung
Stadtplanung, Umwelt u. Vermessung Stadtplanung, Umwelt u. Vermessung
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