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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S.3786)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

14 Bayerische Bavordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019
(GVBI. S.408)

1.5 Gemeindeordnung fiir (60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
den Freistaat Bayern (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2019
(GVBI. S.737)

1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. 1 S.706)

1.7 Bayerisches Naturschutz-  (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
gesetz durch Gesetz vom 10.12.2019 (GVBI. S. 686)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit An-
gabe der Rechtsgrundlage auf Grund von §9
BauGB und der BauNVO) sowie andere Bestim-
mungen zur Zuldssigkeit der Vorhaben (auf Grund
von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne Angabe der
Rechtsgrundlage)

2.1 —— "Fiir die Bebauung vorgesehene Flichen und deren Art der bauli-
und Senic chen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeichnete Be-
reich dient grundsdtzlich dem Wohnen.

Lulissig sind:

— Wohnungen fir den dauerhaften Aufenthalt

— Wohnappartements fiir die kurzzeitige Versorgung

— Pflegehotel

— Sozialstation

— Hauswirtschaftliche Dienstleistungen

— Betreuungsdienst

— Tagespflege und Pflegedienst

— Gastronomie

— Der Einrichtung zugeordnete Biiro- und Besprechungsriume
sowie Raume fir Dienstleistungen, z.B. Friseur, Physiotherapie,
Veranstaltungsrdume, Lagerrdume, z.B. fiir Waische

— Sozialriume (Umkleiderdume, Kiichen und sonstige Aufent-
haltsrdume, Biiro) fiir das Personal, welche in der Grundfliche
untergeordnet sind

— Kiiche (inkl. Lagerrdumen, Kihlrdumen fir Lebensmittel)

— Wohnungen fir Mitarbeiter

— Tiefgarage

— Stellpldtze

— Lufahrten

— Versorgungsanlagen
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22

23

24

25

GR ... m?

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ...m . NN

MaBgaben zur Ermittlung
der Gebdudehdhe (GH i.
NN)

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige Gber-
baubare Grundstiicksflache in Verbindung mit eventuell festgesetz-
fen Abgrenzungen von unterschiedlichem MaB der Nutzung.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 500 m? gberschritten werden, sofer es sich bei der zulefzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpltze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebdude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNV0

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NN

bezogen auf das jeweilige Baugrenze und Nutzungskordel (§9
Abs.T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.T BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einflsse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde). Ausge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme,
Elektrizitit) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schornsteine, Antennen efc.).

Die GH . NN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Flachddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen kon-
struktiven Elementen).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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27

28

29

2.10

Untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen
in den fiir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. T u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

In den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die gemabB
814 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen, und nicht Gberdachte
Stellpldtze und Tiefgaragen auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

Die Zuldssigkeit von unfergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
fungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschréinkt,
bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfliche (Baugrenze,
Baulinie) wird die Gesumthahe von Gebduden oder Gebdudetei-
len gegeniber dem endgiltigen Geldnde auf 3,50m be-
schrankt;

— ineinem Bereich von 0,50 m zwischen der Gberbaubaren Grund-
stiickgrenze und der Verkehrsfliiche (Grundstiicksgrenze) sind
nur Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die mit der endgiltigen
Geldndeoberkante abschlieBen (z.B. Zufahrten) und die die
Durchfishrung des Winterdienstes nicht beeintrichtigen;

(89 Abs. 1 Nr.4 BouGB: 8812, 14 u. 23 BaullVO; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrstlachen mit besonderer Zweckbestimmung als of-
fentliche Parkplatzfldche

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als of-
fentlicher FuBgdngerbereich

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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211

212

2.13

2.14

2.15

2.16

VA

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den fiir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV: siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Einfahrt/Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Flichen fiir Versorgungsanlagen
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung);

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fléchen ist Niederschlags-
wasser, das tber die Dach- und Hofflachen anfdllt, entweder Gber
Listernen gedrosselt dem ndchstgelegenen Vorfluter (Mihlbach) zu-
zuleiten oder Gber die Regenwasserkanalisation (in Abstimmung
mit dem Abwasserverband Rothach) abzufiihren.

Fir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)
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2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

(Offentliche Grunfliiche

Private Grinfliche

Bodenbeldge auf den fiir

die Bebauung vorgesehe-

nen Fldchen

Larmschutztechnische
Bestimmungen

Offentliche Griinfliiche als Parkanlage, Zisternen sind zuldssig
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Private Griinfldche als Garten und Abstandsgriin
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Wasserfldche
(89 Abs. 1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind fir
— Stellpldtze und
— [Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesfldchen) zuldssig.

Dies gilt nicht fiir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen Produktionsablaufes oder regelmaBigen Befah-
rens mit Lkw oder einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich
machen, sowie fiir den Bereich der Tiefgaragenzufahrt.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
mit folgendem Inhalt:

—  Das Tiefgaragentor ist entsprechend dem Stand der Ldrmmin-
derungstechnik (z.B. mit gummibezogenen StoBkanten, Gum-
mipuffern und larmarmen Antriebsaggregaten) auszustatten.

—  Die Regenrinnen der Tiefgaragenrampe sind ldrmarm (z.B. mit
einem gummigelagerten Uberfahrtrost) auszufihren.

— Die Tiefgarage ist ausfahrtseitig mit einer TorschlieBautomatik
(z.B. Lichtschranke) auszustatten. Die Bedienelemente zur Off-
nung des Garagentores sind so anzuordnen, dass sie ohne den
Pkw zu verlassen bedient werden konnen.
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2.22 ‘

223 ‘

224 Pflanzungen im
Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
"Pflanzungen im Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen im Geltungshereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Bdume
und Strducher aus der u. g. Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— In Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen, sind aus-
schlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Walnussbaum Juglans regia
Trauben-Eiche Quercus petfraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Salix alba Silber-Weide
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Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme: (ausschlieBlich Schalen- v.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Eberesche
Mehlbeere

Striiucher

Berberitze

Roter Hartriegel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Iimt-Rose
Alpen-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.25 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
L\ﬁ Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.26 M

297 g
L__
228 |

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichen Arten von
Grinfldchen

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "ehem. Briuhaus" der Stadt Lindenberg im
Allgdu

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

3.4

3.5

Verkiirzung der Abstands-

fldchen

Heckenpflanzungen

Freifldchengestaltung des
Bauquartiers

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien

Fiir die Abstandsfldchen gilt, abweichend von Art. 6, Abs. 4 Siitze 3
und 4, Abs. 5 Séitze 1 und 2 sowie Abs. 6 BayBO, dass nur die Hohe
von Dichern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad zu einem
Drittel, bei einer groBeren Neigung der Wandhéhe voll hinzuge-
rechnet wird und die Tiefe der Abstandsfliche 0,4 H, mindestens
3 m betriigt.

(Art. 6 Abs. 7 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Bei Heckenpflanzungen ist ein Abstand von 0,70 m zur offentli-
chen Verkehrsfldche einzuhalten (Stammmitte).

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen sind gdrtnerisch als
unversiegelte Vegetationsflichen anzulegen, zu pflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige Materialschiittun-
gen sowie Kunstrasen sind auf diesen Flichen nicht zuldssig.

(Art. 81. Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) auf Flachddchern (0-3° Dachneigung)
missen so montiert werden, dass sie gegeniiber der Dachkante
(Attika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungs-
winkel von 45 ° von unten nicht sichtbar bleiben.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken
Metall-Oberflichen (Blechddcher ohne Beschichtung) bzw. von
gldnzenden bzw. spiegelnden Oberflichen (z.B. engobierte Dach-
pfannen) zuldssig.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
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3.6

Farben

(Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforder-
lich sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zu-
ldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fir Déicher sind nur rote bis rothraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Dé-
cher. Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zulissig, die fir entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind. Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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4 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1 Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denk-
malschuiz unterliegen, auBerhalb des Geltungshereiches

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebiude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Um Verbotstatbestiinde im Sinne des §44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

Durch den geplanten Abriss entfallen Nistpldtze. Um zu gewihrleis-
ten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese Arten erhalten blei-
ben, sind folgende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzu-
setzen:

— Durch den geplanten Abbruch entfallt ein Nistplatz des Mauer-
seglers sowie weitere potenzielle Bruthhlen fir Gebdudebriter
(z.B. Haussperling). Der Verlust der Nistpldtze muss durch An-
bringen von Nistkdsten am umliegenden Gebdudebestand
(HirschstraBe 11) ausgeglichen werden (mind. vier Nistkdsten
fir Maversegler und Haussperlinge, z.B. zwei Schwegler Mauer-
seglerkasten Typ Nr. 17A (3fach)). Als daverhafte Losung sind
geeignete Nistkdsten fiir den Mauersegler im geplanten Neubau
Zu integrieren.

5

5.1

5.2

53 77 /2

5.4 \\ i;\:m 7605
55 Artenschutz
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5.6 O

5.7 Vorhandene Gehalze

58  Empfehlenswerte
Obsthaumsorten
hinsichtlich des
Feuerbrandes

— Die Authdngung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusammenhang
mit der Fallung der Hohlenbdume, spitestens bis Anfang Mdrz
des folgenden Frishjahrs zu erfolgen.

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Héhe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen mijssen jdhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 01.07.2020.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
des Baumzustandes, nihere Informationen sind dem Protokoll der
Baumkontrolle, Meyers Baumpflege GbR, Fassung  vom
21.02.2020 zu entnehmen; siehe Planzeichnung)

Bei Rodung der Bdume sind diese laut Planzeichnung zu ersetzen.

Vorhandene Gehdlze sollten, wenn maglich, erhalten werden (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme);

Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten vor-
handenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Erhaltung bzw. Beseiti-
gung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und wah-
rend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu
sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Bdume
nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich zu schijt-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetations-
fliichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die An-
lage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Biumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fiir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten

Seite 16

Stadt Lindenberg im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "ehem. Bréuhaus"
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 01.07.2020



nicht als Ubertriiger des Feverbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfdlligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzichtet
werden.

Das Planungsgebiet ist mit einer ausreichenden Loschwasserversor-
gung entsprechend DVGW 405 auszustatten. Die Loschwasser-
menge muss mind. 96 m%h iber 2h betragen. Der Abstand der
Hydranten zu den Gebduden darf maximal 80 - 100 m betragen.
Sollte die Loschwassermenge von mind. 96m3/n Giber 2 h Gber die
dffentliche Trinkwasserversorgung nicht gewdhrleistet sein, sind un-
ferirdische Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaBnahme ist
vor dem Einbau mit der Kreisbrandinspektion abzustimmen. Die Er-
schlieBungs-planung der Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet
(Anzahl, Lage, Art der Hydranten) ist mit der drtlichen Feuerwehr
vor dem Herstellungsbeginn abzustimmen.

Die geforderte Ldschwassermenge st schriftlich nachzuweisen
(mind. FlieBdruck 1,5 bar). Die Zufahrt zu dem Schutzobjekt ist
nach den Muster-Richtlinien "Flchen fiir die Feuerwehr" Fassung
Februar 2007 auszufiihren. Die Muster-Richtlinie entspricht der DIN
14090 "Flichen fiir die Feuerwehren auf Grundstiicken".

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Hierzu wurde bereits ein Bodengutachten (Geotech-
nischer Bericht vom 28.02.2020, BauGrund Bad Wurzach) erstellt.
Gemdp Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdilern (z.B. auffllige Bodenverfdr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege

5.9  Niederschlagswasser und
Bodenschutz

510  Brandschutz

511  Ergdnzende Hinweise
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Plangenavigkeit

mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhlt-
nisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Stadt Lindenberg im
Allgdu behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte so-
wie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei der Errichtung von PV-Anlagen ist darauf zu achten, dass diese
so angebracht und betrieben werden, dass an den schiitzenswerten
Raumen nach DIN 4109 der bestehenden und bauplanungsrechtlich
2uldssigen Umgebungsbebauung keine erheblichen Beldstigungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesefztes durch Blendung
auftreten. Mess- und Beurteilungsvorschrift sind die Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der LAl
vom 08.10.2012.

Durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung (naheliegende land-
wirtschaftliche Flichen) kdnnen trotz sachgemBer landwirtschaftli-
chen Nutzung Ldrm-, Geruchs-, und Staubemissionen entstehen,
diese sind entschédigungslos zu akzeptieren und zu dulden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien kdnnen bei der Stadt Lindenberg im Allgdu einge-
sehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Lindenberg
im Allgdu noch die Planungshiiros ibernehmen hierfiir die Gewihr.

Seite 19 Stadt Lindenberg im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "ehem. Bréuhaus"
elre Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 01.07.2020



6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt getindert durch Gesetz vom 23.12.2019
(GVBI.S.737) und Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Stadtrat der Stadt Lindenberg im Allgdu den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan "ehem. Brduhaus" in dffentlicher Sitzung am 20.07.2020 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ehem. Briiuhaus ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 01.07.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "ehem. Bréiiuhaus" besteht aus der Planzeichnung und dem Texteil
vom 01.07.2020 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Lageplan mit Ansichten, Grundrisse EG und
1.06 sowie Grundrisse 2. und 3.06) jeweils in der Fassung vom 07.04.2020. Es werden jene Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verbindlicher Bestandteil der Satzung, die die Grundzige, das heiBt die
Grund- und Umrisse, die Gebdudehdhen, die Dachformen und Dachneigungen gemdB der Planzeichnung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes abbilden.

Die bestehende Differenz der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dient als Puffer fiir etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen
im Rahmen der Bauausfihrung. Die im Vorhaben und ErschlieBungsplan dargestellten Hhen dirfen bis zu
den im Bebauungsplan festgesetzten Hohen Gberschritten werden, soweit dies aus bautechnischen Griinden
erforderlich ist. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade betreffen
werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begriindung vom 01.07.2020 beigefiigt, ohne dessen Be-
standteil zu sein.
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§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf
Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drilichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit
GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "ehem. Briuhaus" der Stadt Lindenberg im Allgdu tritt mit der ortsiib-
lichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

85 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "ehem. Brduhaus" im Wege der Berichtigung angepasst.

(E. Ballerstedt, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stiddtebaulicher Teil

/.1
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7111
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7121

7123

12
121
7211

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Schaffung seniorengerechtem
Wohnraum mit Pflegestiitzpunkt.

Das ca. 0,70 ha groBe Plangebiet befindet sich in der Stadt Lindenberg i. Allgiu zentrumsnah in
siidwestlicher Richtung, angrenzend an die "BrduhausstraBe” und "Hirschstralie”.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ehem. Brduhaus" im be-

schleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogener Bebauungsplanes "ehem. Brduhaus" zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. § 130 Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich zentrumsnah in der Stadt Lindenberg i. Allg. Er umfasst
das Geldinde der bisherigen Gastwirtschaft 'Zum Brduhaus' einschlieBlich Parkplatz und der angren-
zenden alten Stadthalle.

Der Geltungshereich grenzt an die BriiuhausstraBe im Sidwesten und im Siden an die Grund-
stiicksgrenze des bebauten Grundstiicks Fl. Nr. 28/2. Im Sidosten stellt die HirschstraBe die Grenze
des Geltungshereiches dar, im Nordosten ein FuBweg und im Nordwesten der Lindenberger Bach.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 16/3 (Teil-
fldche), 25, 26, 27, 27/2, 29, 29/2, 41 (Teilfliche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden durch Westallgduer Hiigel-Landschaft geprdgt.
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Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich das Gebdude einer ehemaligen Gaststitte mit
einer Garagenanlage und die alte Stadthalle, die alle zur Realisierung des Vorhabens abgebrochen
werden. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die iberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Der Altersquotient (Anzahl der 65-Jdhrigen oder Altere je 100 Personen im Alter von 20 bis 64
Jahren) im Landkreis Lindau wird von 38,5 im Jahr 2018 auf 55,9 im Jahr 2038 steigen (vg|.
Bayerische Landesamt fir Statistik: Demographie-Spiegel fiir Bayern). Aus diesem Anstieg ergibt
sich ein dringendes Erfordernis, weiteren seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnraum auch in
der Stadt Lindenberg i. Allg. zu schaffen.

Im Bereich der Kreuzung "BriiuhausstraBe/HirschstraBe" beabsichtigt ein Vorhabentrdger Wohnge-
baude fiir seniorengerechtes Wohnen mit Pflegestiitzpunkt zu erichten. Auf Grund der Niihe zum
Ortskern bietet sich der Bereich besonders gut fiir dieses Vorhaben an. Auf der Fldiche befindet sich
eine ehemalige, nicht mehr bewirtschaftete und renovierungshedirftige Gaststdtte und die alte,
baufiillige Stadthalle von Lindenberg.

Da die bestehende Bebauung zum Teil sehr sanierungsbedirftig ist, die Lage des Grundstiickes aber
innenstadtnah und damit gut an die Versorgungs- und Infrastruktur der Stadt angeschlossen ist,
bietet sich die Nutzung fiir den Neubau einer seniorengerechten Wohn- und Pflegeeinrichtung an.
Die Stadt Lindenberg i. Allg. sieht die Notwendigkeit der Errichtung von seniorengerechten bzw.
barrierefreien Wohnraum sowie eines Pflegestitzpunktes und beabsichtigt, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen durch die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
schaffen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

- 111 In allen Teilrdumen sind gleichwerfige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
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- 121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

- 125 Der Gewdhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit zent-
ralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist inshesondere in
Teilrumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der
Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen einzurdumen.

- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

— 8.1 Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdu-
men flichendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsefzung des
Ubereinkommens der vereinten Nationen iiber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste
in ausreichender Zahl und Qualifét zu achten.

— 8.2 In allen Teilrdumen ist flichendeckend eine bedarfsgerechte medizinische Ver-
sorgung zu gewdhrleisten.

7.2.3.2  Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr. 1
2007)) maBgeblich:

—BVI12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

7.2.3.3  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

7.2.3.4  Die Stadt Lindenberg im Allgdu verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Der Fld-
chennutzungsplan stellt in dem Bereich Flichen fir den Gemeinbedarf, Fliche mit Baudenkmal
und Sonderbaufldchen dar. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Ein-
stufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, wer-
den die Darsfellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst. Da kein Baugebiet gem. den §§ 2-11 BauNVO im Bebauungsplan
festgesetzt wird, wird als Darstellung die gemischte Baufldche gewdhlt (M). Aus der gemischten
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Baufliche kdnnen v.a. Urbane Gebiete (MU) oder Mischgebiete (MI) entwickelt werden, deren
Gebietscharakter den geplanten Nutzungen am ehesten entspriche.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Beim Planbereich handelt es sich um eine wiedergenutzte Fliche im Innenbereich und somit um
eine den Zielen des LEP Bayerns entsprechende Malinahme der Nachverdichtung. Der Standort ist
fir die vorgesehene Nutzung aufgrund seiner Topographie als ebenes Geldnde mit bestehender
fuBldufiger Anbindung an Versorgungseinrichtungen des tdglichen Bedarfs, an Arztpraxen und me-
dizinische Einrichtungen bestens fir die Unterbringung von Senioren geeignet.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf ein an das Plangebiet angrenzendes Baudenkmal (Hirschstr. 11; Schulhaus) hingewiesen.
Dieses soll in den entsprechenden Plinen kartiert werden. BaumaBnahmen bediirfen einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis. Zudem wurde auf eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
beziiglich des Mauerseglers hingewiesen und auf die Abstimmung des Bautrigers , Gepflegt Leben
und Wohnen am alten Brduhaus GmbH* mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten beziiglich der
Versickerung des Niederschlags.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan das ge-
plante Wohnvorhaben mit Pflegestiitzpunkt und Serviceleistungen im Innenbereich der Stadt Lin-
denberg i. Allgdu planungsrechtlich zu sicher. Damit soll eine sowohl stddtebaulich als auch sozial
wertvolle Nachnutzung der Fldche erreicht werden.

Fiir das geplante Wohnbauvorhaben soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” wird sicherge-
stellt, dass die Art und der Umfang der maglichen Bebauung bereits zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses feststehen und fiir jedermann nachvollziehbar sind. Vorhaben abseits der im Vorhaben
und ErschlieBungsplan dargestellten Gebdude sind somit ausgeschlossen. Dadurch erfolgt die
Schaffung von zusitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erforderisse hin. -

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ehem. Briuhaus" erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innenent-
wicklung). Dies ist aus folgenden Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
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— die zuldssige Grundfldche liegt bei 7000 m2 und folglich unter 20.000 m2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Immissionsschutz

Von den geplanten Stellpldtzen sowie der geplanten Tiefgarage wirken Larm-Immissionen auf an-
grenzende, schiitzenswerte Nutzungen mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) ein. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Stellungnahme durch das Biiro
Sieber (Stellungnahem vom 16.06.2020) erstellt.

Die geplante Tiefgarage mit ca. 61 Stellpldtzen soll den geplanten Wohneinheiten dienen und weist
somit einen klaren Anlagenbezug auf, daher sind die Larm-Emissionen diesheziglich gemdB den
MaBgaben der TA Lirm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) ermittelt und bewertet wor-
den.

Die geplanten Stellpldtze entlang der HirschstraBe sollen Gffentlich gewidmet werden und sind
somit gemdB der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzverordnung) zu bewerten. GemB der 16. BIm-
SchV ist kein Spitzenpegelkriterium einzuhalten und mit Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte von 64/54 dB(A) tags/nachts ist nicht zu rechnen.

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel an den maBgeblichen Einwirkorten mit den
2uldssigen Immissionsrichtwerten der TA Lirm zeigt, dass die Werte im Tageszeitraum um mindes-
fens 14 dB(A) und im Nachtzeitraum um mindestens 1 dB(A) unterschritten werden, wenn die Re-
genrinne der Tiefgarage nach dem Stand der LarmminderungsmaBnahmen ausgefiihrt wird.

Um eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse
20 gewdihrleisten, sind im Bebauungsplan ldrmschutztechnische Bestimmungen (ldrmarme Aus-
fihrung der Regenrinne der Tiefgarageneinfahrt) enthalten.

Um vor storenden Lichtimmissionen durch PV-Anlagen zu schiitzen wird im Durchfihrungsvertrag
geregelt, dass die PV-Anlagen so zu installieren und zu betreiben sind, dass keine erheblichen
Beldstigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes durch Blendung auftreten.
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Schattenstudie

Frihjahr und Herbst: Die Daten der Tag- und Nachtgleiche (20.03.und 22.09) stellen einen guten
Mittelwert im Jahresverlauf dar. Sie besitzen also die hochste Aussagekraft und sind gesondert zu
betrachten. Der Schattenwurf der Neubauten fillt zu diesen Jahreszeiten vor allem auf das eigene
Grundstiick. Erst gegen 18:30, wenn die Sonne tiefer steht, macht sich ein ldngerer Schatten be-
merkbar. Durch die dazwischen liegende StraBe "Hirschstrafe" werden die dstlich liegenden Nach-
bargebdude nur geringfiigig beschattet.

Winter: Zum Zeitpunkt der Wintersonnwende (22.12.) geht die Sonne spdter auf und friher unter
und steht im Tagesverlauf insgesamt am niedrigsten. Dies macht sich auch beim Schattenwurf
bemerkbar, die Schatten werden insgesamf ldnger. Die Nachbarbebauung im Norden ist den Grof-
feil des Tages vom Schatten der Neubauten betroffen wohingegen die Nachbarbebauung im Wes-
fen vormittags stirker als zu anderen Jahreszeiten beschattet wird.

Sommer: Die Sommersonnwende (21.06.) stellt das andere Extrem im Vergleich zum Winter dar.
Es handelt sich dabei um den ldngsten Tag, die Sonne steht im Tagesverlauf auch in unseren
Breitengraden fast senkrecht und geht sehr frih auf bzw. sehr spit unter. Der Schattenwurf des
Geschosswohnungsbaus findet den GroBteil des Tages auf dem eigenen Grundstiick statt, die nord-
lichen Nachbam sind nicht betroffen. Einzig ab dem frihen Abend (ca. 19.30 Uhr) wirft der Ge-
schosswohnungshau kurz einen Schatten auf die stlichen Nachbarn.

Fazit: Die Schattenstudie zeigt auf, dass die benachbarten Gebéude durch die unterschiedlichen
Sonnenstinde nicht ibermaBig durch den Schattenwurf der Neubauten betroffen sind. Insgesamt
beeintrdchtigt der Schattenwurf der Neubauten die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt der benachbar-
fen Wohnbebauung in nur geringem MaBe. Der im ndrdlichen Plangebiet liegende Weg sowie die
im westlichen Plangebiet liegende Griinflache vergraBern den Abstand der Bestandshebauung zur
geplanten Bebauung, wodurch der Schattenwurf der neu entstehenden Gebéude auf die umlie-
gende Bebauung veringert wird.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Wohnen, Pflege und Service"
soll eine dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Definition
der Art der Nutzung erfolgt als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§ 12 Abs. 3
Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es mdglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das
konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Priifungs-
und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert. Andere Nutzungen sind nicht zuldssig
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Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis. Dabei erhalten diejenigen
GrBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich sind.

— Die Festsetzungen der zuldssigen Grundfliche (GR) im Plangebiet sind genau auf die vorgese-
henen Gebdude zugeschnitten, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichnet sind.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der geplanten
Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchs-
huschen, Spielgerdite, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden unterirdische Anlagen.
Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genann-
fen Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da
dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig wiren. Die getroffene Re-
gelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs.4 Satz2 BauNVO eine
Uberschreitungsmdglichkeit von 50 % der zuliissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden
Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weitergehende Uberschrei-
tungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher
unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht aus-
driicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfishrungen in den einschldgigen Kommen-
fierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthahe) des Hauptgebudes iber NN schafft einen verbind-
lichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fir
den AuBlenstehenden (z.B. Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erziel-
baren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfordernissen entsprechen-
des MaB festgesetzt.

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Diese wird durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan eindeutig festgelegt.

7.2.74  Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass das Vorhaben, wie
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichnet, errichtet werden kann.

728  Infrastruktur

7.2.8.1  In rdumlicher Ndhe sind wichtige Infrastruktureinrichtungen wie Lebensmitteleinzelhandel, Medi-
zinbedarf, Arztpraxen etc. zu FuB erreichbar
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7129.1

71.2.10
7.2.10.1

71.2.10.2

Der Bereich der bestehenden Zisterne im westlichen Bereich der Planung wird als Versorgungsfliche
(gelb) festgesetzt.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die HirschstraBe und BréuhausstraBe ausreichend an das
Verkehrsnetz angebunden. Uber ,BlumenstraBe” und , SedanstraBe" besteht eine Anbindung an
die Bundes-StraBe B32 sowie B 308. Dadurch sind weitere Anbindungen und eine Anbindung an
die Autobahnauffahrt gegeben. Weiterhin ist im ndrdlich gelegenen Heimenkirch ein Anschluss an
den Zugverkehr vorhanden.

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der stadtischen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist ausrei-
chend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird entweder iber Zisternen dosiert und vorgereinigt dem
Gewdisser (Mihlbach) zugeleitet oder Gber die Regenwasserkanalisation abgeleitet. Die Versiege-
lung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberfldchen-Beschaffen-
heit minimiert.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ehem. Briuhaus" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
8130 Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ehem. Brduhaus" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Aus-
gleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Beim Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche, bereits bebaute Fliche im siidwestlichen
Stadtgebiet von Lindenberg i. Allgdu. Die Fliche umfasst das Geldnde der Alten Stadthalle sowie
des ehemaligen Briiuhauses; sie ist durch die bestehenden Gebdude sowie weitgehend versiegelte
AuBenanlagen gekennzeichnet. Da direkt angrenzend westlich des Plangebietes der "Mihlbach"
verlduft, ist die etwa 10 m breite Fliiche innerhalb des Plangebietes dstlich des "Mihlbaches" un-
versiegelt und dient als Schutz des FlieBgewdssers. Das Plangebiet ist von allen Seiten von Wohn-
bauten umgeben. Erschlossen wird die Fldche Gber die dstlich verlaufende HirschstraBe.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Flche handelt es sich derzeit um eine innerdrt-
liche, zu einem grofBen Teil bereits versiegelte Fliche (Bestandsgebdude wie ehemaliges Briuhaus,
eine Garage und Nebengebude sowie zahlreiche Stellpldtze). Im nérdlichen und westlichen Be-
reich des Gebietes besteht eine kleine Wiesenfldche. An der Bdschungskante des westlich verlau-
fenden "Mihlbaches" befinden sich auf dieser Wiese finf Baume (Berg-Ahorn, Erlen, Weide). Auf
der ostlichen Parkplatzfliche stehen eine Birke und eine Linde. Im Plangebiet konnten potentielle
Habitate fiir den Haussperling, den Mauersegler sowie fiir Fledermduse erhoben werden. Eine ab-
schlieBende Beurteilung ber die Nutzung der Gebdude durch Fledermduse kann erst nach einer
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8.2.1.5

8.2.1.6
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Ausflugskontrolle gemacht werden. Genauere Informationen sind dem artenschutzrechtlichen Kurz-
bericht zu entnehmen (Biro Sieber, Fassung vom 01.07.2020).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das ndchste gem. § 30 BNatSchG
kartierte Biotop "Feldgehdlz am sidlichen Stadtrand von Lindenberg" (Nr. A8325-0048-001) liegt
etwa 200 m dstlich des Plangebietes. Weitere Biotope befinden sich ca. 520 m dstlich ("StraBen-
hecken sidlich Lindenberg", Nr. A8425-0166-001) bzw. 640 m norddstlich ("Hochstaudenflur und
Flachmoorrest am sidlichen Stadtrand von Lindenberg", Nr. A8325-0049-001). Das FFH-Gebiet
"Lindenberger Moos" (Nr.8325-301) liegt etwa 1.000 m nordwestlich des Plangebietes. Weitere
Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Nahe und somit nicht im Wirkraum der Pla-
nung.

Schutzgut Boden, Geologie und Fléche (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes von wiirmeiszeitlichen Mordnenablagerungen gepriigt. Aus
dem anstehenden lehmigen Gestein der Wirmeiszeit hat sich vorherrschend Braunerde entwickelt.
Die Baden sind fast vollstiindig versiegelt und deutlich anthropogen Gberprigt (kleinfldchig ehe-
malige Bebauung; Parkplatzflachen). Auf Grund der derzeitigen Nutzung konnen die vorkommen-
den Baden, mit Ausnahme der Wiesenflchen, ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaus-
halt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe kaum oder gar nicht ausiiben.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Direkt westlich an das Plan-
gebiet angrenzend verluft der "Mishibach". Der Bach verlduft in einem Graben mit steiler Bo-
schung. Auf Grund der Morphologie des Gewisserbettes sowie der weitgehend ebenen Geltindelage
ist nicht mit Uberflutungsproblemen zu rechnen. Durch die Nutzung des ehemaligen Brduhauses
ist das Plangebiet bereits an die stidfischen Schmutzwasserleitungen angeschlossen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine fast vollstindig versiegelte Fldche,
auf der sich sehr kleinfléchig in geringem Umfang auf der Wiesenfliche entlang des "Mihlbaches"
Kaltluft bilden kann. Im Gewdsserrandstreifen sowie vereinzelt auf der restlichen Fldche befinden
sich Gehdlze, wodurch sich in geringem Umfang Frischluft bilden kann. Da die umliegende Bebau-
ung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Girten), kommt der Flache keine
besondere kleinklimatische Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt
es sich um eine Fldche im sidwestlichen Stadtgebiet von Lindenberg i. Allgdu. Im Bestand der
Fldche befinden sich das ehemalige Brduhaus sowie dazugehdrige Nebengebéude. Wanderwege
fiihren am Gebiet nicht vorbei. Direkt angrenzend entlang der HirschstraBe fihrt jedoch eine Rad-
route am Plangebiet vorbei, sodass der Fliche eine indirekte Bedeutung fir die Erholung zukommt
(Teil des Stadthildes fir vorbeifahrende Radler). Das Plangebiet ist von keiner Seite her gut ein-
sehbar, da es in bereifs bestehender Wohnbebauung liegt.
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8224

8.2.2.5

8.2.2.6

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da das Plangebiet bereits fast vollstdndig versiegelt ist, geht durch
die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflichen und die damit einhergehende Versiegelung
kaum Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Habitate, die beim Abriss der Bestandsgebdude
sowie der Rodung der Bestandshdume innerhalb des Plangebietes zerstort werden, sind durch ent-
sprechende MaBnahmen zu ersetzen. Genauere Informationen sind dem arfenschutzrechtlichen
Kurzbericht zu entnehmen (Biro Sieber, Fassung 01.07.2020).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funkfionalen
Beziehungen anzunehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Da die Fliche bereits
fast vollstindig versiegelt ist, werden die Funkfionen der betroffenen Baden durch die Planung
nicht beeintrichtigt. Landwirtschaftliche Ertragsfldchen sind nicht betroffen. Die GroBe der bereits
versiegelten und voraussichtlich noch zu versiegelnden Fldche ist mit insgesamt etwa 0,5 ha noch
gering, da es sich lediglich um ein Baugrundstiick handelt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da das Plangebiet bereits
fast vollstdndig versiegelt ist, wird durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung die Durch-
lssigkeit der anstehenden Baden fiir Niederschlagswasser nicht zusitzlich eingeschrdnkt. In Folge
dessen verringert sich auch die Grundwasserneubildungsrate im Vergleich zum Bestand nicht. Spiir-
bare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind aus diesem Grund sowie auf Grund der
geringen FlachengroBe nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Im Zuge des Bauvorhabens werden zwar wenige Biume gerodet, jedoch werden im Ge-
wasserrandstreifen sowie innerhalb und am dstlichen Rand des Plangebietes eine Mindestanzahl
an Gehdlzen gepflanzt, die Gber die im Bestand vorhandenen Biume hinausgeht. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Somit erhoht sich die Luft
filternde und Temperatur regulierende Wirkung innerhalb der Fliiche. Auf Grund der bereits vor-
handenen Versiegelung kommt es zu keiner wesentlichen Neuversiegelung innerhalb der zu be-
bauenden Fldche. Kleinklimatischen Verdnderungen sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die innerdrtliche
Lage des Plangebietes wirkt sich die geplante Bebauung nicht auf das Landschaftshild aus. Die
Neupflanzung von zahlreichen Béumen (siehe oben), vor allem die Eingriinung der Fldche im Os-
ten, wertet das Ortshild maBgeblich auf. Auch in Hinblick auf die Naherholung (angrenzender Rad-
weg) gewinnt die Fldche an Erholungswirkung.
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8235

8.2.3.6

8.23.7

8238

8.23.9

8.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im westlichen Plangebiet wird eine private Grinfldche festgesetzt, die zur Sicherung des Uferberei-
ches sowie des "Mihlbaches" dient. Die Fliche kann aber auch als "Garten" von den dort arbeiten-
den Menschen oder den Bewohnern beispielweise wihrend der Mittagspause genutzt werden.

Aut der privaten Griinfldche sowie innerhalb und am dstlichen Rand des Plangebietes ist eine Min-
destzahl von Gehdlzen zu pflanzen, die Gber die im Bestand vorhandenen Bdume hinausgeht.
Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem ver-
bessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flichen fir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen in Bereichen, die an dffentliche Fldchen an-
grenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen erméglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellplitze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichern
und gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

91.1.1  Die trtlichen Bauvorschriften beschréinken sich auf eine Vorschrift zu Materialien und Farben. Im
Ubrigen gilt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

9.12  Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

9.1.2.1  Die Vorschriften iiber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum fir das Bauvorhaben.

9.2 Sonstige Regelungen
9.21  Abstandsfldchen

9.2.1.1  Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden verkiirzte Abstandsflchen festge-
setzt (Art. 6 Abs. 7 und Art. 81 Abs.2 BayB0). Da hier eine innerdrtliche Situation im Bestandsge-
biet vorliegt und die urspriingliche, stidtebauliche Gestalt von Lindenberg i. Allgdu erhalten bleiben
soll, ist die geplante dichtere Bebauung und Abstandsflichenverkiirzung von 1 H auf 0,4 H ver-
friiglich. Durch die gewdhlte Regelung werden auch die Funktionen der Abstandsflichen (Brand-
schutz, Belichtung, Beliiftung, Sozialabstand) nicht begintrdchtigt.

9.2.1.2  Hinsichtlich des Brandschutzes ist festzustellen, dass auf Grund der geltenden Rechtslage in Bezug
auf die brandschutzrechtlichen Anforderungen an Neubauten bereits heute sehr hohe Standards
hinsichtlich des Brandschutzes einzuhalten sind, die eine Gefdhrdung von Nachbargebduden mini-
migren. Dariiber hinaus ist das Vorhaben durch die offentliche UmfahrungsstraBe fiir Rettungskrfte
auch mit Einsatzfahrzeugen qut erreichbar.

9.2.1.3  Hinsichtlich der Belichtungssituation ist festzustellen, dass durch das Vorhaben kaum Verdnderun-
gen zu erwarten sind. Da fir das Vorhaben Bestandsgebdude Gberplant werden, sind fir die an-
grenzenden Gebdude geringe weitere Verschattungen zu erwarten (siehe hierzu Ziffer 7.2.5 Schat-
tenstudie). Der Belang "Belichtung" wurde bei den vorliegenden Planungen ausreichend beriick-
sichtigt. Auch die Belange der Beliftung werden nach Ansicht der Stadt Lindenberg i. Allgdu be-
riicksichtigt. Von dem Vorhaben ist keine Barriere-Funktion hinsichtlich des Luftstromes zu erwar-
fen.
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922  Heckenpflanzungen und Freifldchengestaltung des Bauquartiers

9.2.2.1  Iwischen Hecken und dffentlichen Verkehrsfldchen soll ein Bereich von 70 cm freihalten werden,
um die Gesfaltung und die Zugdnglichkeit des StraBenraums zu verbessem. Zusiitzlich dient die
MaBnahme im Winter der Unterbringung des gerdumten Schnees.

9.2.2.2  Im Sinne einer ortstypischen, hochwertigen Freiraumgestaltung, die die bestmégliche Aufenthalts-
qualifiit fir Bewohner und Besucher bietet sind Kies-, Schotter- und sonstige Materialschittungen
sowie Kunstrasen auf den nicht baulich genutzten Freiflichen unzulssig. FuBwege, Plitze und
Verkehrsfldchen sowie SpritzschutzmaBnahmen entlang der Gebdude sind als bauliche Anlagen
von dem Verbot ausgenommen. Ergdnzend dient die MaBnahme auch dem Klimaschutz, da Griin-
fldichen Hitze besser absorbieren kdnnen.
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10 Begriindung — Sonstiges
10.1 Umsetzung der Planung
10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung
10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.
10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.
10.1.2  Wesentliche Auswirkungen
10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.
10.1.3  Durchfiihrungsvertrag
10.1.3.1 Im Durchfihrungsvertrag werden v.a. durch ErschlieBungs- und Kosten- sowie Nutzungsvereinba-
rungen Regelungen zu den Durchfishrungsfristen sowie zur Kostenibernahme getroffen.
102 ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 7.030 m?
10.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fléche Fliche inm2  Anteil an der Gesamifldche
Baufldchen mit sonstiger Art der baulichen Nutzung "Wohnen, Pflege und 4439 63,1 %
Service"
Versorgungsflchen 19 0,3%
Private Grinflache 427 6,1%
Offentliche Grinfldche 310 4,4%
Wasserfldche 159 2,3%
Verkehrsfldchen StraBe 1.347 19.2%
Verkehrsflichen Zweckbestimmung Parkplatz 285 4,0%
Verkehrsflichen Zweckbestimmung FuBgangerbereich 44 0,6
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10.2.2  ErschlieBung
10.2.2.1  Abwasserbesgitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach, Lindenberg i. Allgdu

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Leitungen der Stadtwerke Lindenberg i. Allgdu GmbH

10.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

10.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizititsnetze Allgiu GmbH, Lindenberg i. Allgéu

10.2.2.5 Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindenberg i. Allgiu GmbH; weitere Energietriiger konnen nach
MaBgabe des Vorhabentriigers verwendet werden.

10.2.2.6 Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (Allgdu) GmbH

10.2.2.7 Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "ehem. Brduhaus" sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versor-
qungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funkfionsfahig.

10.3  Zusitzliche Informationen
10.3.1  Plandnderungen
10.3.1.1 Bei der Plandnderung vom 01.07.2020 wurden folgende Punkte berichtigt oder ergnzt:

— Redaktionelle Erganzung der ldrmschutztechnischen Bestimmungen
— Redaktionelle Erginzung der Hinweise (Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie)

Redaktionelle Ergdnzungen der stddtebaulichen Begriindung (Immissionsschutz)
Weitere redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
Ausschnitt aus dem Landesent- (;g
wicklungsprogramm Bayern Buchent
2018, Karte Anhang 2 "Struktur- T
karte"; Darstellung als "allge- A Lo e
mein landlicher Raum" sowie eyl ol Ir{fi
e I ont el YN Missen- d
Mittelzentrum %: o, Welte S A Y i
Lindau Stel !
od e n See) Oberstaufen 1_T
1L
(/Breaenz) b4
Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Darstellung als Mittel-
zentrum, sowie bevorzugt zu ent-
wickelnder zentraler Ort
Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als Flichen fiir den Gemein-
bedarf, Flache mit Baudenkmal
und Sonderbaufldchen
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12 Begrindung —  Bilddokumentation  und
Schattenstudie

Blick von Stdwesten auf das
ehem. Brduhaus

Blick von Stden auf das ehema-
lige Brauhaus (rechts) und die
benachbarte alte Stadthalle

Blick von Nordosten auf die
Ruckseite des ehem. Brduhauses
(links) und die alte Stadthalle

Seite 39 Stadt Lindenberg im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "ehem. Bréuhaus"
elie Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 01.07.2020



Blick von Nordosten auf das
ehem. Brduhaus mit Nebenge-
biude (Kegelbahn)

Blick von Osten auf das ehem.
Brduhaus (rechts), die alte Stadt-
halle und den Parkplatz
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15:03

22. Dezember

Schattenstudie zum Zeitpunk der
Wintersonnwende (22.12.),
15.03 Uhr: Langer Schattenwurf
durch niedrigen Sonnensfand.

Schattenstudie zum Zeitpunkt der RN S ekl
Tag- und Nachtgleiche (20.03.), / '
15.02 Uhr: Durch den dazwi-
schenliegenden Mihlbach im
Westen sowie der StraBe im Nor-
den (rechts im Bild) ist die an-
grenzende Nachbarbebauung
nicht GbermBig durch den
Schattenwurf des Geschosswoh-
nungshaus betroffen.

Schattenstudie zum Zeitpunk der
Sommersonnwende (21.06.),
15.01 Uhr: Der Schattenwurf des
Geschosswohnungshaus findet
den GroBteil des Tages auf dem
eigenen Grundstiick statt.
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13 Verfahrensvermerke

13.1  Aufstellungsbeschluss (gem. §2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 18.11.2019. Der Beschluss wurde
am 16.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

lindenberg i. Allgdu, den .............

(E. Ballerstedt, Birgermeister)

132 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit 6ffentlicher Unter-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. T Nr. 1
gem. § 13a Abs. 2 Nr. T BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gege-
ben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung

2u unterrichten und sich bis zum 10.01.2020 zur Planung zu duBem (Bekanntmachung am
16.12.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 22.05.2020 bis 26.06.2020 (Billigungsbeschluss
vom 27.04.2020; Entwurfsfassung vom 27.04.2020; Bekanntmachung am 14.05.2020). Ferner
wurde zu der Entwurfsfassung vom 27.04.2020 (Billigungsbeschluss vom 27.04.2020; Bekannt-
machung am 14.05.2020) der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

lindenberg i. Allgdu, den ............. L.

(E. Ballerstedt, Birgermeister)

13.3  Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom 18.12.2019 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 15.05.2020 (Entwurfsfassung vom
27.04.2020; Billigungsbeschluss vom 27.04.2020) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

lindenberg i. Allgau, den .............

(E. Ballerstedt, Birgermeister)
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134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 20.07.2020 Gber die Entwurfsfassung
vom 01.07.2020.
lindenbergi. Allgdu, den .............
(E. Ballerstedt, Birgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "ehem. Brduhaus" in der Fassung vom
............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... ... zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.
lindenberg i. Allgau, den .............
(E. Ballerstedt, Birgermeister)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "ehem. Briuhaus ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
lindenberg i. Allgau, den .............
(E. Ballerstedt, Birgermeister)
13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fliichennutzungsplan der Stadt Lindenberg i- Allgdu wurde gemdB § 13b BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "ehem. Briuhaus"
im Wege der Berichtigung angepasst.
lindenberg i. Allgau, den .............
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Die Planung ist nur zusammen mit Textfeil und zeichnerischem Teil vollstdndig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers sowie auf der Kunststoff-Bindeleiste folgende Priigung: "Biiro Sieber Originalfassung".
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