Yy ‘/‘"/'*//,"//"z‘\”//r/‘c/._, ‘
. : .J ‘/‘(‘/g‘/ f’/ —i':t““‘» s //f {//’f(“ , ‘;"
‘ //u/wr ! . ,f;/‘, hrcaG Treutin

“ o Bt XL 1
X 22, v
' ¥

. » PRI [ O '
Sl e & s ¥ * " - .
Fa T T /L b
» R ) N 4 " g s .
o8 5, SIS v M »
reu b . - » . '
- 4
A .
= . » a
i . -
-\ ¥ 4 » o \
D% A LJr Ve N £
- A ¢ A - N
¥ oy P . 13
LAV ¥ . eV n
% 3 . Bt 3 >, €2 \

e

D775 [
11e ////// S
*'rmr

]

ofd

1
10
(es |
A' J
' 4
’e f
. |
. -B - n“
i st

~V

' (Bod

-
[—
M
~—~

ferun

1 SH

Bereich "Karl-Woltfart-St

Begriindung — Stddtebaulicher Teil
Begriindung — Umweltbericht

Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil
Begriindung — Sonstiges

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Begriindung — Bilddokumentation

5. Anderung und Erwe

E
q
N
L.
<
c
=
0
)
O
=
S5
=
o
0
o
0

Stadt Lindau

im

Fassung vom 27.01.2017




Inhaltsverzeichnis

Seite
| Begriindung — Stddtebaulicher Teil 3
2 Begriindung — Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB, Konzept
zur Grinordnung 10
3 Begrindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 28
4 Begrindung — Sonstiges 29
5 Begriindung — Auszug aus ibergeordneten Planungen 32
6 Begriindung — Bilddokumentation 33
Seite 2 Stadt Lindau - Bebauungsplan Nr. 24 "Im vorderen Weyen", 5. Anderung und Erwsiterung

im Bereich "Karl-Wolfart-Strafie"
Textteil mit 35 Seiten, Fassung vom 27.01.2017



Begriindung — Stidtebaulicher Teil

1.1
1.1.1
1111

1.2
1.2.1
1.2.1.1

1.2.1.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungshereiches

Der zu Gberplanende Bereich liegt im Stadtteil Aeschach in zentraler Lage.

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich grenzt westlich an die bestehende Wohnbebauung (eben-
falls Reihenhduser) der "Karl-Wolfart-StraBe" an. Im Norden wird der Bereich von einer Griinfliche
eingefasst, wo sich auch ein Vereinsheim befindet. Norddstlich befindet sich der Parkplatz des
Schulzentrums "Lindau-Aeschach”. Im Osten wird der Bereich durch den, zum Schulzentrum gehd-
renden, Sportplatz mit Aschebahn begrenzt. Siidlich des Geltungsbereiches schlieBt eine mit Baum-
bestand durchzogene Grinfliche an, die als Spiel- und Bolzplatz genutzt wird.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 148/3, 148/4
(Teilbereich) und 148/5 (Teilbereich).

Im Westen stoBt der zu Gberplanende Bereich an den Geltungshereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 24 "Im vorderen Weyen". Auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 148/3 (Teilbe-
reich) erfolgt eine Erweiterung des Bebauungsplanes. Der iberplante Bereich wird planungsrecht-
lich als AuBenbereich eingestuft, weshalb die Aufstellung der Anderung und Erweiterung im Regel-
verfahren nach Europarecht (EAG Bau) und nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
erfolgt.

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

Innerhalb des dberplanten Bereiches gibt es mit Ausnahme von zwei kleinen Gartenhiitten keine
bestehenden Gebiude. Es handelt sich um eine private Gartenfldche mit Gehdlzstrukturen.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist nahezu keine Geldndeneigung auf. Le-
diglich gegeniber den bebauten Grundstiicken im Westen ist ein Hohensprung vorhanden. Die
Hohendifferenz ist durch das natiirliche Gefdlle bedingt.
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1.2.2
1.2.2.1

1.2.3
1.2.3.1

1.2.3.2

1.2.3.3

1.24
1.2.4.]

1242

1243

Erfordernis der Planung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 "Im vorderen Weyen”, 5. Anderung und Erwite-
rung im Bereich "Karl-Wolfart-Strafe" handelt es sich um eine NachverdichtungsmaBnahme zur
Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung.
Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen
zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die Aufstellung der Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ist es der Stadt Lindau nicht mglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. Im Stadt
gebiet gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdichtungs-
potenziale, um die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kannten. Die
Stadt Lindau sieht daher das Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Lindau verfugt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die dberplante Fldche ist
hierin als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die Bebauungsplan-Anderung und Erweiterung konkre-
fisiert diese Vorgabe durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Das Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfilllt.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Da es sich um eine NachverdichtungsmaBinahme handelt, wurden keine weiteren Standorte in der
Stadt Lindau geprift.

Die Planung von Baugrundstiicken zur Umsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist als logische
Fortfishrung des umliegenden Bestandes zu verstehen. Dadurch kann auf die bereits bestehende
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur zuriickgegriffen werden, was den ErschlieBungsaufwand gering
hilt. AuBerdem bildet die Planung einen deutlichen Abschluss des Ortsrandes an diesem Bereich
und rundet den Ortsrand an dieser Stelle durch die dstlich geplante Grinfliche ab. Dadurch fiigt
sich das Plangebiet an dieser Stelle organisch in die Landschaft und das Stadthild ein.

Fiir das geplante allgemeine Wohngebiet (WA) soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen
Siedlungs-Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber
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1.24.6

1247

1.25
1.2.5.1

1.25.2

hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsan-
sissige Bevélkerung zu schaffen ohne dadurch die und stddtebauliche Situation wesentlich zu be-
einfrdchtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen, die sich in den Bestand einfigen. Auf diese Weise soll ein bedarfsgerechtes Planungs-
Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO).

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstiindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gednderte
Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar. Der gedn-
derte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspringlichen Planes und wird in be-
stimmten Teilbereichen verdndert und/oder ergdnzt.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Somit wird das urspriingliche
Konzept nach der Art der Nutzung fortgefihrt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) mdglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

Aut der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen wie
folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften
festgesetzt werden, um Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner Erschlie-
Bungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt gesignet, solche Betriebe aufzuneh-
men. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit
des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar. Die gleichzeitige Einschrinkung der
Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
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1.2.5.3

und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zulssigkeit erkldrt sich vor dem gleichen Hin-
tergrund, ldsst jedoch hier eine auf den Einzelfall bezogene Priifung zu.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeig-
net innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte
sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation
sind die Grinde hierfir.

Die Festsetzungen iber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GrdBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zulissigen Grundfldche wird eine von der GrundstiicksgroBe unab-
hiingige Zielvorgabe getroffen. Die Werte der zuldssigen Grundflache orientieren sich im Fall
der bestehenden Gebude an deren AusmaBe unter Beriicksichtigung von angemessenen Er-
weiterungsmaglichkeiten. Als Festsetzungs-Alternative einer zuldssigen Grundfliche wiire auch
entweder die Festsetzung einzelner Grundflachenzahlen oder die Festsefzung einer GeschoBfld-
chenzahl mdglich. Jedoch regelt schon die Festsetzung einer zulissigen Grundfldche die Uber-
bauung abschlieBend und diese ist, unabhéngig von spiteren Grundstiickszusammenlegungen,
fir alle verstdndlich und nachvollziehbar.

— Durch die Méglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir 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 BauNVO0) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fiir die
in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz?2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
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1254

1.2.5.5

1256

1257

nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefihig.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik schliet
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Schmale Gebtude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die
festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Raumin-
halte der Gebéude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschriinkt. Durch die Fest-
setzung, dass, sofemn zuldssige Dachautbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnitt-
punktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wand-
hdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten au-
Berhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhahe herangezogen wird. Als unter-
rer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wand- und Firsthohen G.NN wurde die maBgebende
Hahe 400,55 mi.NN gewdhlt. Die festgesetzten Hohen entsprechen somit einer Wandhdhe
von 8,00 m und einer Firsthohe von 10,00 m Gber der Geldndeoberkante.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Hausgruppe umgesetzt werden. Die Festsetzung einer
offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die iiberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenze) ist so festgesetzt, dass sie Gber die magliche GroBe
der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) hinausgeht. Dadurch entsteht
fir die Bauhenrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im Grundstiick.
Die Baugrenze reicht ber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grundstiicksgrenzen
hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der Grundstiicke flexible
Aufteilungen durchzufihren. Nebengebiude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfliche (Baugrenze) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die Er-
schlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine
maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflche verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeit von ortstypischen Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Unklarhei-
fen im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Ge-
nehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes wire bei einer zu starken
Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g.
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1.2.6
1.2.6.1

1.2.6.2

1.2.6.3

127
1.2.7.1

12.7.2

1.2.1.3

Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufwei-
sen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Ein-
schrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zu-
fahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert zudem das Entstehen von
iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist voraussichtlich nicht erforderlich. Sollte diese erforderlich sein, ist im Rahmen
der Umsetzung in Abstimmung mit dem Energieversorger ein geeigneter Standort zu finden.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (z.B. Schule, Kin-
dergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die "Karl-Wolfart-StraBe”, welche in die "Rainhausgasse”
miindet, ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber diese besteht eine Anbindung an
"Bregenzer Strafle" sowie die Bundes-StraBe 12. Dadurch sind weitere Anbindungen und eine An-
bindung an die Autobahnauffahrt 96 gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bus-Linien 1 und 3
gegeben.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.
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1.2.8
1.2.8.1

Nutzungskonflikt-Lésung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken die Gerdusch-Immissionen durch die Nutzung des nérdlich gelegenen
Parkplatzes ein. Zum Schutz vor gesundheitsschidlichen Gerduscheinwirkungen sind im Konflikt-
bereich die Ruherdume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit ausreichend dimensionierten Lif-
fungsanlagen auszustatten.

AuBerdem wirken auf das Plangebiet die Gerdusch-Immissionen durch ein Vereinsheim sowie die
Schulsportanlagen ein. GemdB der Stellungnahme des Landratsamtes Lindau (AZ 32-172/Fii.-)
sind weder durch das Vereinsheim noch durch die Schulsportanlagen Konflikte zu erwarten.

Weiterhin wirken auf das Vorhaben die Gerdusch-Immissionen durch die Nutzung des siidlich ge-
legenen Bolzplatzes ein. Unter Beriicksichtigung eines Spielbetriebes von 25 Kindern Giber einen
Leitraum von 15 Stunden hat das Landratsamt Lindau (AZ 32-172/Fri.-) einen Beurteilungspegel
von 63 dB(A) am Einwirkort ermittelt. Da der Bolzplatz weder bzgl. der Nutzungszeiten noch bzgl.
der Spielerzahl beschriinkt ist, ist es zwar theoretisch maglich, dass 25 Kinder fir 15 Stunden aut
dem Bolzplatz spielen, die Realitit stellt sich jedoch anders da. Aufgrund der GroBe des Bolzplatzes
mit einer Ldnge von ca. 25 m und einer Breite von ca. 15 m ist der Spielerzahl eine natiirliche
Grenze gesetzt. Bei einem Abstand der Tore von nur 25 m kann davon ausgegangen werden, dass
ein veminftiger Spielbetrieb mit den fur ein FuBballspiel typischen Bewegungsradien bei mehr als
10-15 Spielern kaum maglich ist. Es ist eher davon auszugehen, dass sich kleine Freundeskreise
bestehend aus ca. 8 Spielern auf dem Bolzplatz treffen, um gegeneinander zu spielen. Eine Voll-
belegung des Bolzplatzes ist auch deshalb nicht zu erwarten, da es in der ndheren Umgebung (z.B.
gegeniiber dem Valentin-Heider-Gymnasium) weitere Bolzpldtze gibt, die dhnlich, wenn nicht so-
gar mehr gefragt sind als der Bolzplatz siidlich des Plangebietes. Sollte durch eine zweite Spieler-
gruppe ebenfalls Nachfrage nach einem Spielort zum "Bolzen" bestehen ist eher davon auszuge-
hen, dass sich diese Gruppe einen Ausweichplatz sucht als ebenfalls auf demselben Platz zu spielen.

Auch wenn eine Nutzung von 15 Stunden pro Tag prinzipiell maglich ist, dirfte die reale Nutzung
weit davon abweichen. Wahrend den Schulzeiten am Vormittag ist mit keiner Nutzung zu rechnen.
Auch in den Schulferien ist eher davon auszugehen, dass die Nutzung am Nachmittag ab etwa
14:00 Uhr stattfindet. Die reine Spieldauer einer Spielergruppe dirfte etwa im Bereich von zwei
Stunden liegen. Zudem ist damit zu rechnen, dass aufgrund von Midigkeit und eintretender Er-
schdpfung bei einer Spieldauer von mehr als zwei Stunden eine Pause von ca. 30 Minuten einge-
legt wird. Unter der Annahme, dass von 14:00 Uhr bis 21:30 Uhr sich nacheinander drei Spieler-
gruppen mit jeweils acht Spielern treffen, die den Platz jeweils fir 2,5 Stunden nutzen ergibt sich
eine Nefto-Spielzeit von 6 Stunden und ein Beurteilungspegel am Einwirkort von ca. 54 dB(A).
Eine Gruppe von acht Spielern konnte maximal 7,5 Stunden spielen ohne den Immissionsrichtwert
von 55 dB(A) zu iiberschreiten. Falls nur vier Spieler spielen kdnnten diese fiir den ganzen Zeitraum
von 15 Stunden spielen und der Immissionsrichtwert wire genau eingehalten. Da selbst dieser
Ansatz als zu hoch angesehen wird, kann man daraus schlieBen, dass durch die Bolzplatznutzung
keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu erwarten ist. Nutzungskonflikte liegen nicht vor.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

2]
2.1.1

2.1.15

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes Nr.24 "Im
vorderen Weyen", 5. Anderung und Erweiterung im Bereich "Karl-Wolfahrt-Strafe"
(Nr.Ta Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet im Stadtgebiet von Lindau ausgewie-
sen.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Aeschach. Es ist Teil einer innerstiidtischen Griinzdsur, die
durch den Bau eines Vereinsheimes und eines Parkplatzes nordlich angrenzend einen Funkfions-
verlust erlitten hat. Westlich grenzt die bestehende Wohnbebauung an der "Karl-Wolfart-Strafe"
an. Im Nordosten befindet sich der Parkplatz des Schulzentrums "Lindau-Aeschach”. Im Osten wird
der Bereich durch das zum Schulzentrum gehdrende Sportpldtze-Areal begrenzt. Siidlich des Gel-
tungshereichs schlieBt eine mit Baumen und Strduchem gesdumte Grinfldche an, die als Spiel-
und Bolzplatz genutzt wird.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Lindau bereits als
Wohnbauflachen dargestellt. Die Stadt Lindau hat somit bereits im Sinne der langfristigen stidte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes deutlich gemacht, diesen Bereich einer Wohnnutzung
2ufiihren zu wollen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsanstssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Ge-
meindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Fiir den Bebauungsplan Nr.24 "Im vorderen Weyen”, 5. Anderung und Erweiterung im Bereich
"Karl-Wolfahrt-StraBe" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein

Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB zu er-
stellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 446 m wird durch die Zuordnung eines Teils
einer Okokontofldche/-maBnahme aus dem Okokonto der Stadt Lindau vollends erbracht (Fl.-
Nr. 1819 auf Gemarkung Reutin).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrdgt insgesamt 0,23 ha, davon sind 0,18 ha
allgemeines Wohngebiet, 0,01 ha Verkehrsfldchen und 0,04 ha Griinflachen. Der Fldchenbedart
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2.1.2

2.1.2.1

2.1.25

muss jedoch relativiert werden, da im Bereich der 5. Anderung bereits die Anlage von Garten bzw.
die Errichtung einer StraBe zuldssig ist.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:
Verbindliche Aussagen und Ziele des Regionalplanes Allgdu sind nicht beriihrt.
Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan:

Die Giberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan der Stadt Lindau bereits als Wohnbaufldchen dargestellt. In der Themenkarte "Landschaft und
Erholung" des Landschaftsplanes ist die Fldche als Teil einer innerstdtischen Griinzisur dargestellt.
Bei Infegration der landschaftsplanerischen Inhalte in den Fldchennutzungsplan im Rahmen der
Fortschreibung wurde diese Darstellung im Rahmen der gemeindlichen Abwiigung zugunsten einer
Entwicklung von Wohnbaufldchen zuriickgestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebiets-Einstufungen somit mit den Darstellungen des giltigen Flachennutzungspla-
nes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfillt.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Die 250 m weiter dstlich hinter dem Schulzentrum und teilweise bestehender Wohnbebauung ver-
laufende "Oberreitnaver Ach" ist Teil des FFH-Gebietes "Laiblach und Oberreitnauer Ach"
(Nr.8424-371.01). Auf Grund der Entfernung, der dazwischenliegenden Bebauung sowie der ge-
planten Art der baulichen Nutzung (Wohnbebauung, von der keine schidlichen Umweltauswirkun-
gen wie z.B. Luftschadstoffemissionen ausgehen), sind erhebliche Beeintriichtigungen der Schutz-
und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

Gewdsserabschnitte der "Oberreitnauer Ach" sind auch als Biotop kartiert. Diese sind von der Pla-
nung aus den o.g. Griinden ebenfalls nicht beriihrt. Weitere Schutzgebiete inkl. Wasserschutzge-
biete befinden sich nicht im rdumlich-funkfionalen Umfeld zum Plangebiet und sind daher nicht
betroffen.

Gesamistddtisches Freiraumkonzept:

Die Stadt Lindau verfiigt seit April 2016 ber ein gesamistddtisches Freiraumkonzept. Das Plange-
biet befindet sich diesem Konzept zufolge im Landschaftsfinger "Von Drumlin zu Drumlin" und wird
in diesem als Konfliktbereich ausgewiesen. Formuliertes Ziel ist es, den Restgriinzug im Bereich des
Trachtenheims als dffentliche Griinflache zu qualifizieren und in die Bauleitplanung zu integrieren.
Hierfiir sieht der Bebauungsplan vor, im dstlichen Bereich des Plangebietes eine dffentliche Griin-
fldiche auszuweisen. Diese soll zukiinftig als Mdhwiese unterhalten werden. Dariber hinaus soll die
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ndrdlich im Griinzug entlang des dffentlichen Weges gepflanzte Baumreihe Gber den Bereich des
Plangebietes hinweg ergdnzt werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umweli-
prifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Veretzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um eine private Gartenflche. Es handelt sich um ein Mosaik
aus Wiesenfldchen, Baumen und Strduchern sowie gdrtnerisch genutzten Bereichen (zwei Gar-
tenhitten, Treppchen, ehemalige Beete, Lagerfldchen fir Planen, Holz, Steine etc.). Im Norden,
Osten und Westen ist die Gartenfliiche iberwiegend eingezdunt und mit Gehélzen bewachsen,
im Osten ist sie durch die Garten (Gartenhiiten, (Nadel)Hecken) der angrenzenden Wohngrund-
stiicke begrenzt.

— Von der vegetationskundlichen Ausprigung her handelt es sich bei der Wiese um eine ndhr-
stoffreiche, naturschutzfachlich geringwertige Fettwiese mit wenigen schnittvertrdglichen Arfen
(darunter Taraxacum sect. Ruderalia, Plantago lanceolata, Ranunculus acris, Trifolium pratense,
Trifolium repens, Potentilla reptans). Uber die Gartenfldche verteilt stocken mehrere Biume
darunter ein groBer Kirschbaum, ein Walnussbaum, finf kleinere Apfelbdume, zwei Feld-
Ahorne, zwei Fichten, eine Kiefer sowie zwei weitere Koniferen (Zypressengewdchse). Die Stréiu-
cher im Plangebiet wachsen teils in naturnaher Heckenform (kleinfldchig), als Einzelstrducher
(eine Hasel) sowie tberwiegend als stark mit Schling-Kndterich verwachsene Schnitthecke (im
Bereich der Einziunung). Hierbei ist eine groBe Artenvielfalt an heimischen Striiuchem
(Schwarzer Holunder, Hasel, Roter Hartriegel, Liguster, Heckenrose, Himbeere etc.) und Zier-
strduchern (Kirschlorbeer, Essighaum, Feuerdom, panaschierter Hartriegel, Pfeifenstrauch,
Spiere efc.) vertrefen.

— In Verbindung mit der sidlichen, baumbestandenen Griinfldche kommt dem Gebiet eine Be-
deutung fir Arten der Siedlungsrdume (Ubiquisten und Kulturfolger) zu. So konnten bei der
Bestandsautnahme Amsel, Manchsgrasmiicke, Kohlmeise, Buchfink und Tiirkentaube festge-
stellt werden. Auf Grund der hohen Nischenvielfalt im Bereich der Hecken, von Steinschijttungen
und von Asthiufen ist das Gebiet auch als Lebensraum von Kleinlebewesen geeignet. Wertge-
bende Arten konnten nicht festgestellt werden und sind auf Grund der Habitatstrukturen auch
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nicht zwingend zu erwarten. Trotz des Vorhandenseins kleinerer Asthdufen, Steinschijttungen
und offener Bodenflichen scheinen die Flachen beispielsweise fir ein Vorkommen der Zau-
neidechse nur bedingt geeignet (Entstehung der Strukturen in jingerer Zeit, hohe Verschat-
tungswirkung durch die Baume und Strducher). Eine Ausnahme stellen mdglicherweise einzelne
siedlungstypische Fledermausarten dar, die die Grinzdsur als Leitlinie bei ihrem ndchtlichen
Jugdflug gegebenenfalls mitnutzen.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldichen fiir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht befindet sich das Plangebiet im Ubergang zwischen anstehender Jung-
mordne und nacheiszeitlichen Seenablagerungen.

— Die Boden des Plangebietes sind weitgehend unversiegelt und kannen somit ihren Funktionen
als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf, als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie als Standort
fir eine semi-natirliche Vegetation nachkommen. Einzig im Bereich von zwei Gartenhitten,
einer Steintreppe sowie von kleineren Abgrabungen sind die Baden beeintrdchtigt.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wiisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergte), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fishrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Beeintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine Informationen vor. Auf
Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.
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22.1.6

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewissen,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Momentan fallen im Gebiet keine Abwisser an. Das eintreffende Niederschlagswasser versickert
vor Ort Gber die belebte Bodenzone.

— Do das Gebiet eben ist und fern von FlieBgewdssern liegt sind Hang- bzw. Hochwasserprobleme
nicht gegeben.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BOUGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebiefen und Frischluftschneisen.

— Das Gebiet liegt gemdB Landschaftsplan (Themenkarte "Lokalklima und Lufthygiene") im Be-
reich einer Kaltluftentstehungsfliiche (Wiese und Gehdlze) und einer siedlungsrelevanten Kalt-
luftabflusshahn, die Kaltluft von den nordwestlich liegenden Freihanglagen in das Stadtgebiet
von Lindau transportiert. Ein mdglicher Kaltluftabfluss in diesem Bereich wurde bereits durch
den Bau eines Vereinsheims unmittelbar nordlich gestort. Generell wird angenommen, dass der
Kaltluftabflusshahn keine entscheidende Bedeutung fir die Frischluftversorgung des Stadtge-
bietes zukommt.

— Vorbelastungen der Luftqualitdt bestehen nicht in nennenswertem Umfang, da weder stark be-
fahrene StraBen angrenzen noch sich stirkere Emittenten im Umfeld des Plangebietes befinden.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Das Plangebiet befindet sich im innerstidtischen Raum. Es ist Teil der innerstédtischen Griinzd-
sur Aeschach mit einer fuBldufigen Anbindung nach Norden zur "Ludwig-Kick-StraBe" und zum
Schloss Moos. Durch den Bau eines Vereinsheimes und eines Parkplatzes nordlich des Plange-
bietes hat sie einen Funktionsverlust erlitten. Westlich grenzt die bestehende Wohnbebauung
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an der "Karl-Wolfart-StraBe" an. Im Nordosten befindet sich der Parkplatz des Schulzentrums
"Lindau-Aeschach". Im Osten wird der Bereich durch das zum Schulzentrum gehdrende einge-
griinte Sportpldtze-Areal begrenzt. Der 0.g. FuBgdngerweg verlduft unmittelbar dstlich. Im Si-
den schlieBt eine dffentliche Grinfliche mit Baumbestand an, die als Spiel- und Bolzplatz ge-
nutzt wird.

— Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine private Gartenfldche, die durch Schnitthecken
bzw. Zune eingefriedet, somit nur bedingt einsehbar und fir die Naherholung nicht zuginglich
ist.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Dem Gebiet kommt als Teil einer innerstidtischen Griinzdsur mit einem dstlich angrenzend ver-
laufenden FuBweg eine gewisse Bedeutung fiir die Naherholung zu.

— Nutzungskonflikte auf Grund von Larm- oder Geruchsimmissionen sind nicht gegeben.
— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Baudenkmler im Gberplanten Bereich. Im rdumlichen Umfeld zum
Plangebiet, konkret etwa 50 m siidwestlich befindet sich das "Rainhaus", ein Baudenkmal aus
dem 16.Jahrhundert. Blickbeziige zwischen dem Plangebiet und dem Baudenkmal sind durch
den bestehenden Baumbestand auf der siidlich an das Plangebiet angrenzenden Griinfldche
weitgehend unterbunden.

— Nach jetzigem Kenntnisstand liegen keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.
— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Wdrme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern liegt im Bereich des Plangebietes die mittlere Sonnenscheindauer bei
1.750-1.799 Stunden pro Jahr. Die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie sind
daher gut. Der Bau einer Erdwdrmesondenanlage ist an dem Standort gemdB Atlas voraussicht-
lich nicht maglich.
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2.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
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Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose Gber die Entwicklung des Umwelizustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Mit der geplanten Bebauung geht ein groBer Teil der im Plangebiet befindlichen Strukturen als

Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen verloren. Ein GroBteil der Bdume wird aller Voraussicht
nach gerodet. In Hinblick auf deren Rodung/Beseitigung sind die Vogelschutzzeiten zu beach-
ten. Dariiber hinaus werden die Wiese und die Kleinstrukturen als Lebensriume beseitigt.

Bei Beriicksichtigung der Vogelschutzzeiten ist das artenschutzrechtliche Konfliktpotential be-
grenzt. Der dstliche, als dffentliche Griinfldche festgesetzte Bereich, auf dem eine Reihe mit
Obstbiumen gepflanzt und eine Mahwiese entwickelt werden, sowie die mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen anzulegende Hecke auf den privaten Baugrundstiicken stehen Vageln,
Fledermdusen und sonstigen Kleinlebewesen weiterhin als Lebensraum (bzw. Leitlinie) zur Ver-
figung.

Auch im Bereich der Privatgdrten werden neue Lebensriiume entstehen. Die Mehrzahl der neu
entstehenden Lebensrume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrschein-
lichkeit nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen geprdgt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher
Sicht besonders wertvolle Arten bieten die Gdrten meist keinen Lebensraum.

Fiir die Pflanzungen sind im Bereich der Griinfldche ausschlieBlich, im Bereich der Privatgdrten
iberwiegend standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebens-
raum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten. thre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Ver-
besserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein Eingriff in das

Schutzgut, der extern zu kompensieren ist.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust der Gartenstrukturen als Lebensrdume -
gen, BaustraBien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBenanlagen  Verlust der Gartenstrukturen als Lebensrdume -

Anlage einer dffentlichen Griinfldche Schaffung von Ersatzlebensrdumen, Aufrechter- +
haltung des Biotopverbundes

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Besintrdchtigung scheuer Tiere -

zeitldrm)

Lichtemissionen Begintrchtigung nachtaktiver Insekten -

2.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflachen fiir Baustelleneinrichtungen und

BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die
durch die geplanten Baukdrper und AuBenanlagen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Be-
einfrichtigung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bo-
denfunktionen (Standort fiir semi-natiirliche Vegetation, Filter und Puffer, Ausgleichskarper im
Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt und im
dstlichen Bereich eine Griinfliche ohne bauliche Anlagen ausgewiesen wird, ist die Eingriffs-
stiirke eher gering.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfriichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellplitze, Zufahrten und an-
dere untergeordnete Wege sind wasserdurchlssige (versickerungsfihige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Uberschiissiger
Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KiW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-

griff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschijttungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBenanlagen  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- -
Funktfionen gehen verloren

gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens -
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

2.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Oberfldchengewdsser sind von der Planung nicht berihrt.
— Das Freilegen von Grund-/Schichtwasser wihrend der BaumaBnahmen kann nicht gdnzlich

ausgeschlossen werden. Durch eine fachgerechte Bauausfihrung ist sicherzustellen, dass die
Gefahr von Schadstoffeintriige in das Grundwasser minimiert wird.

Die geplante Wohnbebauung hat auf Grund ihrer geringen FldchengrdBe allenfalls geringe Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt. Das eintreffende Niederschlagswasser kann im Bereich von
Versiegelungen nicht mehr versickern, sondern wird zukiinftig dem Regenwasserkanal in der
"Karl-Wolfahrt-StraBe" zugefiihrt bzw. maglicherweise in untergeordnetem MaBe in den an-
grenzenden, unbefestigten Griinflachen versickern (z.B. Terrassenentwisserung).

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsftihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmeftihigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberflichen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlagswasser
in Beriihrung kommen, ausgeschlossen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-

griff in das Schutzgut.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -
Grundwasser
Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBenanlagen  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- -
rung

betriebsbedingt

2.2.2.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Das anfallende Abwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der stidti-
schen Schmutzwasserkanalisation zugefihrt. Das Gber die Dach- und Zufahrtsfldchen anfal-
lende unbelastete Niederschlagswasser wird dem Regenwasserkanal in der "Karl-Wolfahrt-
StraBe" zugefihrt.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die stddtischen Frischwas-
serleitungen.

2.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

— Die Kalt- und Frischluftentstehung wird im Bereich des geplanten Wohngebietes unterbunden
und auf die angrenzenden Grinfldchen (darunter die zu bepflanzende dffentliche Grinfldche)
beschrdnkr.

— Ein maglicherweise von Norden noch abflieBender Kaltluftstrom wird durch die Planung nicht
wesentlich beeintriichtigt, da die geplanten Wohngebéude hinter dem bereits erichteten Ver-
einsheim errichtet werden und somit keinen zusiitzlichen Aufstau bedingen. Ostlich Gber die
dffentliche Grinfldche ist weiterhin ein begrenzter Abfluss méglich.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und v.U. auch Schadstof- -
nen fen (Verkehr, Unfille)

Verlust der Gehélzflachen und der Wiese  weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung (Ge- -
hdlze), weniger Kaltluft (Grinland)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBenanlagen  mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -
unginstigeres Kleinklima

Anlage von Griinfldchen, Gehélzpflanzungen Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

2.2.2.6  Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Planung werden die bestehenden Reihenhauszeilen entlang der "Karl-Wolfahrt-

StraBe" um eine weitere Bauzeile Richtung Osten erweitert. Hierfir wird der bestehende Garten
mit den darin vorkommenden Bdumen und Strduchern beseitigt.

Die Auswirkungen auf das Landschaftshild sind begrenzt, da der Garten bisher nicht einsehbar
war und vom angrenzenden FuBweg aus Gberwiegend nur die Einfriedung aus zwei Baumen
und einer verwachsenen Schnitthecke als Teil des Griinraums wahrgenommen werden konnte.

Lur Autwertung des Freiraumes sieht die Planung nun vor, die dstliche Teilfliche des Plange-
bietes als dffentliche Grinfldche auszuweisen. Ziel in diesem Bereich ist die Entwicklung einer
Méhwiese und die Ergdnzung bzw. Fortfishrung der Obstbaumreihe, die bereits ndrdlich im
Griinzug entlang des dffentlichen Weges gepflanzt wurde. Im Ubergang zur geplanten Wohn-
bebavung im Westen ist durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer eine einfriedende
Schnitthecke aus standortheimischen Laubgehdlzen zu pflanzen.

Um die Privatgdrten naturnah zu gestalten, werden auch dariiber hinaus Gberwiegend stand-
ortgerechte, heimische Gehdlze gepflanzt und nicht heimische Strducher (Zierstriucher) nur aut
max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -
des
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBenanlagen  MaBvolle Ausdehnung der Siedlungsstruktur in -
eine nur bedingt einsehbare Grinfldche als Teil
einer Grinzdsur

Ausweisung einer einsehbaren, naturnah — Aufwertung des Griinzuges +
bepflanzten Grinfldche

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die Umgebung -

2.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Durch die Planung wird never Wohnraum geschaffen. Der der Naherholung dienende Griinzug
erfahrt keine nennenswerte Verschlechterung (siehe "Schutzgut Landschaftsbild" oben).

— Auf das Baufenster des geplanten allgemeinen Wohngebietes wirken die Gerduschimmissionen
eines Vereinsheimes, eines Schulzentrums inkl. Parkplatz einer Schulsportanlage sowie die Ge-
rdusche einer Jugendspieleinrichtung (Bolzplatz) ein. Zur Einhaltung der gesetzlichen Grenz-
bzw. Richtwerte sind im nordastlichen Bereich des Baufensters Ruherdume mit einer ausrei-
chend dimensionierten, schallgeddmpften Liftungsmaglichkeit (z.B. mechanisch unterstiitzte
Fensterrahmenliiftung, Einzellifter) auszustatten (ausfihrliche Beschreibung siehe Kapitel
"Nutzungskonflikt-Lsung, Immissions-Schutz" in der stddtebaulichen Begrindung).

— Es verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzqut.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und AuBenanlagen  Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fiir ortsan- +
sdssige Bevolkerung)
Umgestaltung der verbleibenden Griinfliche Aufwertung des Naherholungsraumes +
betriebsbedingt
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2229

2.2.2.10

223

2231

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

— Da zwischen der geplanten Bauzeile und dem "Rainhaus" durch den dazwischen stockenden
Baumbestand nur bedingt Blickbeziige bestehen, wird keine wesentliche Beeintrdchtigung des
Baudenkmals angenommen. Dies wurde so auch von Seiten der Unteren Denkmalschutzbe-
horde bestitigt. Dariber hinaus sind keine Baudenkmdler und auch keine Bodendenkmler
betroffen.

— Es verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

Die Errichtung von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikmodulen auf den Ddchern ist mdglich und
auf Grund der mittleren Sonnenscheindauer im Jahr auch energetisch sinnvoll. Es wird angenom-
men, dass die Verschattungswirkung der im Siiden stockenden Biume auch in den Wintermonaten
bei tiefem Sonnenstand keine bzw. nur geringe Beeintriichtigungen hervorbringt. Eine abschlie-
Bende Uberprisfung sollte durch den Grundstiickseigentimer erfolgen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Plo-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung bleibt das Gartengrundstiick als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts auf Grund von baulichen MaB-
nahmen in diesem Bereich. Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologi-
schen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwassemeubildung zu erwarten. Das
Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und bleibt unbebaut. Damit
bleiben auch die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitiit unverdndert. Es ergibt sich keine
Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftshild, die Erholungseignung sowie
die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungs-
konflikte. Schutzgebiete/Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert. Hinsichtlich des
Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung
sind keine zusditzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine
Verdinderung.
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2.2.4.2

2243

2244

2245

2.2.4.6

2247

2248

2249

Unabhiingig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt, aus groBriumigen
Vorgingen (z.B. Klimawandel) oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwan-
kungen, fortschreitende Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind
aber nur schwer oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflussbereichs der
Stadt; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-Rege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen. Hierbei wird das Regelverfahren angewendet (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem.
Punkt 3.2).

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um ein gdrtnerisch genutztes Grundstiick mit
Siedlungsgehdlzen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1, unterer Wert.

Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs bzw.
in kleineren Teilbereichen um vegetationslose bzw. befestigte Bodenfldchen. Es ergibt sich hieraus
eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich um ein Gebiet mit hohem intaktem Grundwasserflurabstand. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von
Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um eine eingezdunte innerstddtische, als Nutzgarten
genutzte Freiflache als weniger wertgebender Teil eines innerstiidtischen Griinzuges. Es ergibt sich
hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste 1, unterer Wert,
das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild
(Kategorie ll).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, da der Versiegelungs-
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2.2.4.10

2.2.4.11

2.2.4.12

bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die der festgesetzten Grundfliche entspre-
chende GRZ ist Kleiner oder gleich 0,35 (im Durchschnitt ca. 0,24).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Gberwiegende Verwendung standortgerechter,
einheimischer Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen in Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Verwendung versickerungsfahiger Beldge zur weitest mdglichen Erhaltung der Wasseraufnah-
meftihigkeit des Bodens (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut
Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflichen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,5 (Feld B,
unterer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliche von 892 m ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliche von 446 m”. Der Bereich, in dem der rechtsverbindliche Bebauungsplan gedindert
wird, wird nicht als Eingriffsfldche gewertet, da gemdB Bebauungsplan hier bereits jetzt die Anlage
von Garten bzw. eines StraBenabschnittes einer damals angedachten Ortsumfahrung zuldssig wire.

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?) erforderliche

faktor Ausgleichsfldche
(m?)

Garten, StraBe gem. rechtsverb. BP/Pla- 0,0 936 0

nung WA, Verkehrsfldche

Privatgarten/Planung WA BII 0,5 892 446

Garten/private Grinfliche als Ausgleichs- - 448

fliiche

Summe 2.276 446

Der Ausgleichsbedarf in Hahe von 446 m? wird vom Okokonto der Stadt Lindau abgebucht. Hierfiir

wird auf eine Teilfliiche der FI.-Nr. 1819, Gemarkung Reutin im Bereich "Wsen" zuriickgegriffen.
Die Fldche befindet sich im Eigentum der Stadt Lindau und wurde im Rahmen des Okokontos der
Stadt Lindau (B) entwickelt und von der Unteren Naturschutzbehdrde Lindau im November 2011
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23.11

23.1.2

232

2321

anerkannt. Auf der Fldche wurden v.a. Feuchtgebietskomplexe mit Kleingewdssern, artenreichen
Halbmagerrasen und Geholze entwickelt. Die Umsetzung der MaBnahmen erfolgte 2006 (Herstel-
lungsdatum 30.06.2006).

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Gberplanten Flachen sind im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Lindau bereits als
Wohnbauflachen dargestellt. Die Stadt Lindau hat somit bereits im Sinne der langfristigen stdte-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietes deutlich gemacht, diesen Bereich einer Wohnnutzung
zufihren zu wollen. Weitere Standorte wurden daher nicht geprift.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfdden und Regelwerke:

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Er-
weiterte Auflage Januar 2003)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Schriftliche Stellungnahme des Landratsamtes Lindau, SG techn. Umweltschutz vom
19.08.2016 zu den auf das Baufenster des geplanten allgemeinen Wohngebietes einwirkenden
Ldrmimmissionen eines Vereinsheimes, eines Schulzentrums inkl. Parkplatz einer Schulsport-
anlage sowie einer Jugendspieleinrichtung (Bolzplatz) mit abschlieBender Beurteilung

— Schriftliche Stellungnahme des Landratsamtes Lindau, Untere Naturschutzbehrde vom
27.07.2016 zur Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen

— Schriftliche Stellungnahme des Landratsamtes Lindau, Untere Wasserrechtshehdrde vom
28.07.2016 zur Niederschlagswasserbeseitigung

— Schriftliche Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Lindau vom
08.08.2016 zur Gesamtsituation rund um das Rainhaus

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB):

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.
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Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfishrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfishrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitteln, sieht die Stadr Lindau als UberwachungsmalBnahmen vor, die Herstellung und
ordnungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen ein Jahr nach Er-
langen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle fiinf Jahre zu wie-
derholen.

Sonstige umweltrelevante Angaben:

Anfallende Abfille sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz ordnungsgemdB und schadlos zu entsorgen.
Die Entsorgung des Hausmiills erfolgt iber den Zweckverband fiir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet im Stadtgebiet von Lindau ausgewie-
sen. Der Geltungshereich, der eine Gffentliche Griinflache beinhaltet, umfasst 0,23 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Aeschach. Es ist Teil einer innerstidtischen Griinzdsur, die
durch den Bau eines Vereinsheimes und eines Parkplatzes ndrdlich angrenzend bereits einen Funk-
fionsverlust erlitten hat. Westlich grenzt die bestehende Wohnbebauung an der "Karl-Wolfart-
StraBe" an. Im Nordosten befindet sich der Parkplatz des Schulzentrums "Lindau-Aeschach”. Im
Osten wird der Bereich durch das zum Schulzentrum gehdrende Sportpldtze-Areal begrenzt. Sidlich
des Geltungshereichs schlieBt eine mit Bdumen und Striuchem gesdumte Grinflache an, die als
Spiel- und Bolzplatz genutzt wird. Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine eingezdunte
Gartenfldche, die Wiesenfldchen, Baume und Strduchem sowie gdrtnerisch genutzte Bereiche (zwei
Gartenhiitten, Treppchen, ehemalige Beete, Lagerflichen fir Planen, Holz, Steine etc.) beinhaltet.
Die Fldche ist Teil einer Griinzdsur mit siedlungsklimatischer Funktion. Durch die bewachsene Ein-
ziiunung ist die Flache nur begrenzt einsehbar bzw. als Teil des Freiraumes wahrnehmbar. Dem

Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftshild zu.

Innerhalb sowie im rdumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Schutzge-
biete oder Biotope, die durch die Planung begintrichtigt werden. Das gesamfstédtische Freiraum-
konzept der Stadt Lindau wird durch die Ausweisung einer dffentlichen Griinfliche im dstlichen
Bereich beriicksichtigt.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landes-
entwicklung und Umweltfragen. Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und
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235.6

MinimierungsmaBnahmen verbleibende Ausgleichsbedarf von 446 m? wird durch die Zuordnung
eines Teils einer Okokontofldche/-maBnahme in selbigem Umfang aus dem Okokonto der Stadt
Lindau erbracht (FI.-Nr. 1819 auf Gemarkung Reutin).

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird die Gberplante Fliche voraussichtlich weiterhin gdrtne-
risch genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und das Landschaftshild in dhnlichem
MabBe bestehen bleiben. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung erge-
ben, konnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fir den Umweltbericht lagen insofern vor,
dass es keine detaillierten Informationen/Datengrundlagen zu den geologischen und hydrologi-
schen Verhdltnissen sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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3 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

3.1 Ortliche Bauvorschriften

3.1.1  Regelungen iber die Gestaltung der Gebdude

3.1.1.1  Die Dachformen fir den Haupthaukdrper beschriinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und Grtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebéude im berplanten
Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen,
die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die unter-
geordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen fir Dachauf-
bauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell
den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

3.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten.

3.2 Sonstige Regelungen
321  Abstandsfldchen

3.2.1.1  Durch die beabsichtigte Umsetzung der stddtebaulichen Konzeption innerhalb des Plangebietes
kinnen die Abstandsfldchen gem. Art. 6 Abs.5 S.1 BayBO nicht in allen Bereichen eingehalten
werden. Deshalb werden die Abstandsfldchen gem. Art. 6 Abs. 5 S.3 BayBO nicht in Kraft gesetzt.

3.2.1.2  Die Stadt Lindau beabsichtigt, die innenstadtnahe Fldche angemessen nachzuverdichten um neuen
Wohnraum, insbesondere fir Familien, zu schaffen. GemaB Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO kénnen von
Art. 6 abweichende MafBe der Abstandstiefen erlassen werden, wenn dies zur Verwirklichung der
Festsetzungen einer stiidtebaulichen Satzung erforderlich ist und eine ausreichende Belichtung und
Beliiftung sowie der Brandschutz gewdhrleistet ist.

3.2.1.3  Die Bebauung wird dstlich und siidlich in einigem Abstand zu der Bestandshebauung errichtet.
Somit wird die Belichtung der Nachbarbebauung nicht wesentlich begintrdchtigt. Zur Bestandsbe-
bauung hin werden beziiglich Beliftung und Brandschutz ausreichende Abstdnde eingehalten, die
sich an den Abstdnden der Bestandshebauung zueinander orientieren. Ein Konflikt mit der vorge-
sehenen bzw. der bestehenden Bebauung ist damit nicht gegeben. Die Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse sind gegeben.
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4 Begriindung — Sonstiges

4.1 Umsetzung der Planung
411  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

4.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

4.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

412  Wesentliche Auswirkungen

41.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fldchen und des beschriinkten AusmaBes der zusiitzlichen Bebauung
nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

41.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

42 ErschlieBungsrelevante Daten
421  Kennwerte
42.1.1  Hdche des Geltungshereiches: 0,23 ha

42.1.2 Fldchenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 0,17 73,9%
private Grinfldchen 0,05 21,7 %
offentliche Verkehrsflache 0,01 4.4%

42.1.3  Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 5
4214 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 10
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42.1.5 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):

13

422  ErschlieBung

42.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtentwiisserungswerke Lindau

4222 Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau

4223 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

4224  Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau

4225  Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindau

42.2.6  Millentsorgung durch: ZAK Kempten

43 Lusiitzliche Informationen

431  Plandnderungen

43.1.1  Bei den Plandnderungen vom 10.10.2016 und 26.10.2016 fanden die Uberlegungen und Abwi-
qungen aus der dffentlichen Stadtratssitzung vom 26.10.2016 wie folgt Beriicksichtigung. Fir die
in der Sitzung des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstindige

Entwurfsfassung (Fassung vom 10.10.2016) zur Verdeutlichung der maglichen Anderungen aus-

gearbeitet. Die in der Stadtratssitzung zusitzlich vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rah-

men der nun vorgenommenen Abwdgungen sind in die Fassung vom 26.10.2016 eingeflossen.

Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll

der Sitzung des Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates vom

26.10.2016 enthalten):

— Umwandlung der privaten Griinfldche als Ausgleichsfliche zu einer offentlichen Griinfliche fiir
die Freiraumgestaltung inkl. Entnahme der Flche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Ausgleichsfliche/AusgleichsmaBnahme

— Beschriinkung zu pflanzender Baume auf Bdume 2. Wuchsklasse

— Entnahme der Festsetzung "Zu pflanzender Baum"

— Aufnahme der Festsetzung zur "Pflanzung" einer Hecke

— Verschiebung der Baugrenze um ca. 1,00 m nach Norden

— die Abstandsfldchen nach der Bayrischen Bauordnung werden nicht mehr in Kraft gesetzt

— zusiitzliche Hinweise
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43.1.2

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Bei den Plandnderungen vom 27.01.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der
offentlichen Stadtratssitzung vom 29.03.2017 wie folgt Beriicksichtigung. Fir die in der Sitzung
des Stadtrates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstindige Entwurfsfas-
sung (Fassung vom 27.01.2017) zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Stadtratssitzung zusitzlich vorgenommenen Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun
vorgenommenen Abwdgungen sind in die Fassung vom 27.01.2017 eingeflossen. Die Anderungen
umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des
Stadtrates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Stadtrates vom 29.03.2017 ent-
halten):

— Ausschluss von Ferienwohnungen und sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben im allge-
meinen Wohngebiet
— redakfionelle Ergdnzung der Immissionsschutz-Festsetzung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
allgemeiner ldndlicher
Raum bzw. Mittelzentrum

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte
"Natur und Landschaft"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-

zungsplan; Darstellung
als Wohnbaufliche (W)
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf die
bestehende Wohnbebau-
ung in der "Karl-Wolfart-
StraBe" sidwestlich des
Plangebietes

Blick von Siiden auf die
bestehende Wohnbebau-
ung in der "Karl-Wolfart-
StraBe" westlich des
Plangebietes

Blick von Siden auf das
Plangebiet; Bestandbe-
bauung am linken Bild-
rand sowie im Bildhinter-
grund
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Blick von Siidosten auf
das Plangebiet; angren-
zende Wohnbestandbe-
bauung im Bildhinter-
grund

Blick von Osten auf die
"Karl-Wolfart-StraBe"

Blick von Siiden vom
"Hans-Furttenbach-Weg"
auf das angrenzende
Schulsportgeldnde
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Plan gedndert am: 10.10.2016
Plan gedndert am: 26.10.2016
Plan gedndert am: 27.01.2017
Planer

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Ing. M. Rehmann)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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