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] Begriindung — Stddtebaulicher Teil

1.1 Allgemeine Angaben

1.1.1  Zusammenfassung

1.1.1.1  Eine Zusammenfassung befindet sich im Kapitel "Begrindung-Umwelthericht" unter dem Punkt
"Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

1.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Planungshereiches

1.12.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordwesten des Orts-Teils Unterreitnau der Stadt
Lindau (B).

1122 Der Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beinhaltet das Grundstiick FI.-Nr.
115,

1.2 Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange

1.21  Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

1.21.1  Die landschaftlichen Beziige werden gepriigt von der westallgduer Higel-Landschaft.

1212 Auf dem zu Gberplanenden Grundstiick befindet sich eine Obstplantage. Es sind keine heraus ra-
genden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

1213  Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist von Siiden zur Mitte des Gebietes hin
ein Gefdlle auf. Im nordlichen Bereich zeigt sich eine leichte Erhebung. Das Geldnde ist hin zur
OrtsverbindungsstraBe zwischen Bechtersweiler und Unterreitnau leicht angebdscht.

122 Ubergeordnete Planungen

1221 Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

— Al Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitshedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]
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— Al

— ALY
Strukturkarte

— Al21

— Al24

— A3

— All2.1.1

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme
sowie infrastrukturelle Engpdsse sollen im Hinblick auf die Schaffung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll
der ldndliche Raum, inshesondere die ldndlichen Teilrdume, deren Entwick-
lung in besonderem MaBe gestirkt werden soll, bevorzugt entwickelt wer-
den.

Festlegung als Gebietskategorie "Allgemeiner ldndlicher Raum"

Die Belange der Okologie, der Okonomie sowie des Sozialwesens und der
Kultur sollen miteinander vernetzt sowie bei Entscheidungen zur Raumnut-
zung gleichrangig eingestellt und ihre Wechselwirkungen beachtet werden.
[...] Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und dkologischer
Belastharkeit ist den dkologischen Belangen der Vorrang einzurdumen, wenn
eine wesentliche und langfristige Beeinfrichtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

Der Fldchen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilriiume soll so fldchen-
und ressourcensparend wie maglich erfolgen.

Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst geringen Flichen- und Ressourcen-
inanspruchnahme optimieren.

Zentrale Orte sollen

— als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen of-
fentlicher und privater Trdger ausgebaut und gesichert werden,

— als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer Konzentration und
Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Einzelfall okologische
Belange nicht entgegenstehen,

— die Standortfaktoren fir die Wirtschaft besonders stdrken,

— mit ihren Planungsentscheidungen einen Beitrag zur Schaffung und Si-
cherung von Arbeitspldtzen leisten,

— kulturelle und soziale Aktivitdten initiieren und unterstitzen sowie

— die Birger bei allen wesentlichen Entscheidungen zur ridumlichen Ent-
wicklung frihzeitig informieren und beteiligen
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— AI21.32Y
Strukturkarte

— All2.1.7

— Al 3/ Struktur-
karte

— BII1.1.3.1

— BIV2.10

— BVI]

— BVIS

Bestimmung der Stadt Lindau (B) als Mittelzentrum

Mittelzentren sollen die Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen. [...] Mittelzentren sol-
len Gber vielseitige Einkaufsmaglichkeiten des gehobenen Bedarfs sowie
iber ein vielfdltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot verfiigen.

Entwicklungsachse Lindau-Kempten; Entwicklungsachsen sollen insbesonde-
re im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsicherung und den
Infrastrukturaushau zu einer geordneten und nachhaltigen raumstrukturellen
Entwicklung [ .. .] beitragen.

Handwerkliche Wirtschaftsstrukturen sollen erhalten und neue Handwerksbe-
friebe sollen angesiedelt werden. Eine ausgewogene Verteilung nach Bran-
chen und BetriebsgroBen soll gewdhrleistet sein.

In der Bauleitplanung soll die notwendige Entwicklungsfhigkeit der bauerli-
chen Landwirtschaft besonders beriicksichtigt werden.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
flichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen
sollen mdglichst in Anbindung an gegignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Abweichend hiervon ist eine Gberorganische Siedlungsentwick-
lung in zentralen Orten [...] sowie in geeigneten Gemeinden im Bereich
von Entwicklungsachsen zuldssig. [...] Besonders schiitzenswerte Land-
schaftsteile sollen grundsitzlich von einer Bebauung freigehalten werden.
Dies gilt neben unter besonderem gesetzlichen Schutz stehenden Gebieten
fiir

— besonders bedeutende oder weithin einsehbare Landschaftsteile wie

landschaftsprigende Hohenriicken, Kuppen und Hanglagen und

— Fluss- und Seeuferbereiche, die kologisch oder fir das Landschaftsbild
wertvoll oder der Allgemeinheit fir Erholungszwecke vorzubehalten sind.

Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung soll ver-
mieden werden.

Seite 4

Stadt Lindau (B) - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35 "Landtechnik Kremler"
Begriindung mit 44 Seiten, Fassung vom 01.09.2010
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



1222

1223

Fiir 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:

— Al2

— BI1.1

— B12.1

— BI1241

— BV12

- BV1.3

In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiitliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
2ur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

Bestimmung als landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr.22 "Mordnenhiigel-
land ndrdlich Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer"

Die Landwirtschaft, einschlieBlich der Nebenerwerbslandwirtschaft, soll als
Wirtschaftsfakior — aber auch im Hinblick auf ihre landeskulturelle Bedeu-
fung — in der ganzen Region gesichert und gestdrkt werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkfen
2uldissig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenrii-
cken vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtun-
gen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der
Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubauflichen sollen maglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Bei dem zu Gberplanenden Grundstiick handelt es sich um einen aus stidtebaulichen Griinden fir
das geplante Bauvorhaben geeigneten Bereich. Zum einen ist durch die sidlich davon verlaufen-
de Strabe eine sehr gute Verkehrsanbindung gewdhrleistet. Zum anderen ergeben sich auf Grund
der Lage der Flche keine Immissionsschutz-Konflikte mit bestehenden Siedlungs-Bereichen.

Das Ziel BVI 1.1 Absatz 3 des LEP ("Anbindegebot") wird durch die vorliegende Planung wie folgt

eingehalten:
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1224

1225

— Es befindet sich an dem Unterreitnaver Ortsausgang in Richtung Oberreitnau sowie am
Ortsausgang in Richtung Rickatshofen siidlich der Kreis-StraBe Li 6 bereits jeweils ein groBfld-
chiger landwirtschaftlicher Betrieb. Der Landmaschinenbetrieb Kremler, der ungefdihr eine Fld-
che von 0,70 ha in Anspruch nimmt und am nordwestlichen Ortsrand liegt, figt sich dadurch
qut in das Gesamtgefiige des Ortes Unterreitnau ein. Der Landmaschinenbetrieb ist mit der
Bebauung von Unterreitnau einschlieBlich der an den Ortsrindern liegenden landschaftlichen
Betriebe als Einheit zu betrachten und stellt sich somit an den Ort Unterreitnau angebunden
dar. Bei der Planung des Vorhabens wurde das bestehende Orts- und Landschaftshild beson-
ders beachtet. Durch das geplante Vorhaben, wird es zu keiner Beeintriichtigung der Sichtbe-
ziehung von Bechtersweiler her kommend auf den markanten Kirchturm in der Ortsmitte ge-
ben. Auch wurden die Materialien der Gebdudefassaden so gewdhlt, dass diese einen Bezug
2ur Landschaft herstellen.

— Des Weiteren wurden im Zuge der Bebauungsplan-Aufstellung weitere Alternativstandorte in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten dberpriift und mit dem zu Gberplanenden Grund-
stiick verglichen. Diese Untersuchung verdeutlicht, dass das zu Gberplanende Grundstiick als
Betriebs-Standort geeignet ist, da es eine Anbindung an die vorhandene Siedlungs-Struktur
sowie vorhandene ErschlieBungsvorgaben aufweist und eine groBe Nahe zur Kundschaft hat.
Auf Grund der Art des Betriebes sind enge Standortvoraussetzungen gegeben, da die Lage des
Betriebes fiir die Kundschaft von groBer Bedeutung ist. Die detaillierte Ausarbeitung zur Pri-
fung verschiedener Alternativ-Standorte befindet sich unter dem Punkt "Begrindung —
Standort-Priifung".

Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen
des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2006 (LEP).

Das zu Gberplanende Grundstiick liegt im Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
Nr. 22 "Morinenhiigelland nérdlich Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer", wodurch dieses nur in
sehr geringem MaBe beeintrchtigt wird. Die Ansiedlung des orftsansdssigen Landtechnik-
Betriebes und damit die Erhaltung der mittelstdndischen Betriebsstruktur sowie der Arbeitspldtze
werden jedoch hoher gewichtet als die geringfigige Beeintrichtigung des landschaftlichen Vor-
behaltsgebietes. Bei der gegenseitigen Abwdgung der Ziele des Regionalplanes wird daher zu-
qunsten der Siedlungstdtigkeit entschieden. Das Ziel BI2.1 des Regionalplanes der Region All-
gdu wird als eingehalten angesehen. Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g.
fir diesen Bereich relevanten Zielen des des Regionalplans Region Allgdu.

Die Stadt Lindau (B) verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung vom 30.11.1985). Die Gberplanten Fldchen werden hierin als Flichen fir die-
Landwirtschaft dargestellt. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fléichennutzungsplanes
nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
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1226

123
1231

1.24
1241

1242

1243

1244

1245

so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht fangiert.

Erfordernis der Planung

Unmittelbarer Anlass fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Absicht
der Firma Landmaschinentechnik Kremler, ihren Betriebsstandort auf Grund fehlender Erweite-
rungsmaglichkeiten nach Unterreitnau zu verlager. Das geplante Bauvorhaben ist bisher pla-
nungsrechtlich nicht zuldssig, da eine diesheziigliche Planungsgrundlage fehlt. Die Stadt Lindau
(B) ist bemiiht, den Betrieb mit den damit verbundenen qualifizierten Arbeitspldtzen im Gemar-
kungsgebiet zu halten. Zudem ist auf Grund der Branche kein weiterer Abstand zum alten Stand-
ort sinnvoll. Daher erwdchst der Stadt eine Planungspflicht im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Das geplante Vorhaben ist auf dem Grundstiick des Vorhabentrigers vorgesehen. Es wurden wei-
feren Standorte im Gemarkungs-Gebiet Lindau (B) gepriift, siehe hierzu auch den Punkt "Be-
grindung - Standort-Priifung".

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Beson-
deren auf eine Eingriinung des Vorhabens sowie auf den Ausgleich innerhalb des zu dberplanen-
den Grundstiicks hingewiesen. Dariiber hinaus wurden die immissionsschutz-technischen Anforde-
rungen fir die Zuldssigkeit des Bauvorhabens erdrtert. Ferner wurde auf die Gebiets-Topographie
hingewiesen, die bei der Planung beriicksichtigt werden muss.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, durch den Bebauungsplan das geplante Vorhaben im
Rahmen der erdrterten immissionsschutz-technischen und naturschutzfachlichen Vorgaben umzu-
setzen.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass an diesem nicht unumstrittenen Standort die Schaffung von zusitzlichem
Baurecht Zweck gebunden auf die o.g. Erfordemisse hin erfolgt. Eine Umnutzung der Gebdude
und Wohn-Einheiten ist damit ausgeschlossen. Dabei wird der Durchfiihrungsvertrag als Steue-
rungselement zur genauen Bestimmung der Art der baulichen Nutzung eingesetzt. Damit wird er-
reicht, dass dem Baugebiet entsprechende Vorhaben zuldssig, jedoch fir den Planbereich unver-
friigliche Nutzungen nicht zuldssig sind. Zuldssig ist nur das im Durchfihrungsvertrag beschrigbe-
ne Vorhaben.

Der redaktionelle Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Hierarchie
der Rechtsgrundlagen ab.
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1.2.5
1.25.]

1.2.6
1.2.6.]

1.2.6.2

1.2.6.3

1.2.64

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept ergibt sich im Wesentlichen aus einer baulich, produktions-
und immissionsschutz-technisch sinnvollen Anordnung des Betriebsgebdudes auf dem Grund-
stijck.

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, sondem als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens (§12 Abs. 3 Satz2
BauGB). Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Landtechnik Kremler" soll
eine dem Allgemeinverstndnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Festsetzung der
Luldssigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§2-9
BauNVO0. Wig in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Die-
se Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Fir das zu Gberplanende Grundstiick ist die Art der baulichen Nutzung "Landtechnik Kremler"
festgesetzt. Fir diese Nutzungsart wird bewusst eine detaillierte Liste an zuldssigen Nutzungen
ausgearbeitet. Auf diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung des Bereiches ausge-
schlossen werden. Im vorliegenden Fall wird diese Liste explizit an die fir die Errichtung und den
Betrieb eines Landtechnik-Betriebes erforderlichen Gebdude, Einrichtungen und Nutzungen ange-
passt. Dies sind insbesondere Gebdude und Anlagen zur Reparatur und zum Verkauf von Land-
maschinen und Motorgerdten, die fir die Verwaltung erforderlichen Raume sowie Sozialrdume fir
die Angestellten. AuBerdem sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Landtechnikbetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
der Anzahl und GrdBe untergeordnet sind, zuldssig. Auf diese Weise soll ein steuerndes Eingreifen
seitens der Gemeinde gewdhrleistet werden. Durch die Beschriinkung der Gesamt-Grundfldche
beider Wohnungen werden Fehlentwicklungen vermieden.

Als Festsetzungs-Alternative zur Nutzung "Landtechnik Kremler" wéire auch ein Mischgebiet (M)
madglich. Die Festsetzung der vorhabenbezogenen Nutzung "Landtechnik Kremler" wurde gewdhlt,
um der Gemeinde die groBtmagliche Kontrolle Gber die Entwicklung in dem betroffenen Bereich
an die Hand zu geben. Dies erscheint vor allem im Hinblick auf Lage am Ortsrand und im Rand-
bereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes sinnvoll.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf diejenigen Gr-
Ben, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich sind. Die getroffenen Festsetzungen iber
das MaB der baulichen Nutzung sind grundstzlich von der Festsetzung der dberbaubaren Grund-
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1.2.6.5

1.2.6.6

stiicksfldchen unabhdngig.

— Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl fir die Typen 1 und 2 ermdglicht die Verwirklichung
des geplanten Bauvorhabens.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um die fir das
Vorhaben notwendigen Stellpldtze auf dem Grundstiick unterzubringen. Die in der Baunut-
zungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir die
auf Grund des geplanten Bauvorhabens erforderlichen Garagen und Stellpldtze sowie die Ver-
kehrsflachen nicht ausreichend. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit
fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U.
dazv fihren, dass das gesamte innerstddtische Grundstiick vollstindig versiegelt werden wir-
de. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsméglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfldche. Fir die in
den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter ge-
hende Uberschreitungsmaglichkeit.

— Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die
Vorgabe der Gebdudehdhe wenig aussagefahig, da auf dem Grundstiick Gebdude mit gewerb-
licher Nutzung und den damit verbundenen Raumhdhen (Hallen, Verkaufsidume) errichtet
werden kinnen.

— Durch die verschiedenen Gebdudetypen, die sich in ihrer festgesetzten Wand- und Firsthohe
unterscheiden, wird eine Anpassung auf Grund des bewegten natiirlichen Geldndes an die
stidtebauliche Situation erreicht.

— Die Festsetzung von First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umset-
zung des geplanten Vorhabens. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie
ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die
in den Plan eingearbeiteten Hohenlinien stammen nicht aus vermessungstechnischen Auf-
nahmen, daher sind geringfigige Ungenavigkeiten beim Verlauf der Hohenlinien nicht qus-
geschlossen. Zusitzlich sind vereinzelte Hohenpunkte als Hinweise aufgenommen.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexiblitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der An-
reiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthdhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind auf die Umsetzung des geplanten Vor-
habens abgestimmt. Sie sind so festgesetzt, dass sie Gber die mdgliche GroBe der Gebéude auf
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1.2.6.7

1.2.68

1269

Grund der Nutzungsziffer (Grundflichenzahl) hinausgehen. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind
innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig.

Durch die Festsetzung der Haupt-Firstrichtungen der Ddcher von Hauptgebduden wird auf Grund
der Lage am Ortsrand erreicht, dass das geplante Vorhaben in seiner Ausrichtung harmonisch zur
bestehenden Bebauung hinzutritt, ohne die Ortsrand-Situation wesentlich zu beintréchtigen.

Es werden Ein- und Ausfahrisbereiche festgesetzt, um ein sicheres Zufahren und Verlassen des
Grundstiickes zu gewdhren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt vor allem aus land-
schaftlichen Griinden. Neben den Anforderungen fir das Baugrundstiick und die Gebdude werden
dadurch fiir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errich-
tenden) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass diese sich in das hochwertige landschaftliche
Umfeld einfiigen.

1.27  Infrastruktur

1.27.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

1272  Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

1273 Iur Sicherung einer der im Norden verlaufenden Niederspannungs-Freileitung wird entsprechend
ein Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstrigers festgesetzt.

1.28  Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

1281  Das zu Gberplanende Grundstiick liegt an der von Unterreitnau nach Bechtersweiler fihrenden
Ortsverbindungs-StraBe und ist Gber diese erschlossen.

1.282  Die Anbindung von Unterreimau an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die
Linie 2 des Lindauer Stadtbusses gewdhrleistet.
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2 Begriindung — Standort-Priifung

2.1 Standort-Alternativen
2.1.1  Prifung der unterschiedlichen Standorte-Alternativen

2111 Die Prifung der Standort-Alternativen ist Teil der Begriindung und wird redaktionell gesondert
gefiihrt,
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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 Eingriffsrege-
lung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB), Konzept zur
Griinordnung

3.1
3.1.1

3111

3112

3113

31.14

3115

3.1.1.6

31.1.7

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Landtechnik Kremler" (Abs. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden ein Mischgebiet sowie eine Griinfliiche nordwestlich des Orts-
Teiles Unterreitnau ausgewiesen.

Das iiberplante Gebiet befindet sich nrdlich der Gemeindeverbindungs-StraBe nach Bechterswei-
ler. Es liegt inmitten landwirtschaftlicher Fldchen (Intensivobstanbau, Griinland). Weiter siddst-
lich schlieBen private Gérten und die Bebauung des westlichen Ortseingangs von Unferreitnau an.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Llindau (B) (rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom
30.11.1985) ist der Gberplante Bereich als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Eine Ande-
rung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. Das Plangebiet liegt im Randbe-
reich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes "Mordnenhigelland nordlich Lindau (Bodensee)
und Bodenseeufer". Im Regionalplan Allgdu ist der Gberplante Bereich der Planung als allgemei-
ner landlicher Raum dargestellt.

Der Bebauungsplan soll die Ansiedlung eines Landmaschinentechnik-Betriebes im Plangebiet er-
madglichen. Der derzeitige Standort des Unternehmens ist hinsichtlich weiterer Entwicklungsmag-
lichkeiten ausgeschdpft, weshalb eine Verlagerung des Standortes notwendig wird. Die gewdhlte
Fldche im Orts-Teil Unterreitnau ist auf Grund seiner GriBe und kundennahen Lage als never
Firmenstandort besonders geeignet. Zudem ist er durch die bestehende Gemeindeverbindungs-
StraBe bereits erschlossen.

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Landtechnik Kremler" ist die Durchfihrung einer
Umweltprifung gem. §2 Abs.4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. §2a
Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB erforderlich.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 4.671 m* erfolgt vollstiindig innerhalb des
Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Landtechnik Kremler" auf der Fl.-
Nr. 115 der Gemarkung Unterreitnau.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrigt insgesamt 1,51 ha. Fir die Bebauung
vorgesehen sind davon 0,72 ha, die verbleibenden 0,79 ha sind Grinfldchen.
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3.1.2

3121

3122

3123

3.2

3.2.1

3211

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Abs. 1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
82a BauGB)

Schutzgebiete fir Tier- und Pflanzenarten:

— Nordlich vom Gberplanten Bereich liegen vier Teilfliichen eines gem. Art. 13d BayNatSchG
kartierten Biotopes (hochstaudenreiche Wiesengrdben mit einzelnen Weiden und Birken, Bio-
fop-Nrn. 8423-0047-001 bis 8423-0047-004). Westlich des Plangebietes befindet sich ein
streugenutztes, eutrophes Hangquellmoor, das ebenfalls ein gem. Art. 13d BayNatSchG ge-
schijtztes Biotop darstellt (Nr. 8423-0009-001).

— Siidlich von Unterreitnau liegt das FFH-Gebiet "Unterreitnauer Moos und NSG Mittelseemoos
bei Wasserburg" (Nr. 8423-372), das auf Grund seiner rdumlichen Entfernung zum Plange-
biet (mind. 500 m) von dem Bauvorhaben nicht betroffen ist.

Landschaftsplan (Fassung vom 30.11.1985):

Der Landschaftsplan (Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan) der Stadt Lin-
dau (B) trifft fiir den Planbereich keine besonderen Aussagen.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

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

Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fishrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Abs. 2a und 2b Anlage
zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Plangebietes bestehen Halbstamm-Obstkulturen, die im
zentralen Bereich relativ alt und ungepflegt sind. Im dstlichen und westlichen Planbereich
stehen in jingerer Zeit gepflanzte Obsthalbstimme. Nordlich des Plangebietes verluft ein
Wiesengraben, der von Hochstauden und einzelnen Gehdlzen gesiumt wird (Weiden, Birken,
Bergahor, Pfaffenhiitchen). Im Nordosten wird der Planbereich von einem Graben begrenzt,
entlang dessen eine Reihe von Striuchern und jungen Béumen steht (Eschen, Birken, Berg-
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ahom, Hartriegel, Brombeeren). Im Sidosten grenzen eine weitere Obsthaumkultur sowie pri-
vate Gérten an, in denen sich heimische Obsthdume genauso wie — teils eingefihrte — Zier-
striiucher und artenarme Rasenflichen befinden (Gehdlze v.a.: Kirsche, Haselnuss, Flieder,
Rhododendron, Liguster, Spirden). Westlich des iberplanten Bereiches schlieBen eine weitere
Intensivobstplantage, eine Brachfldche sowie, im Hangbereich zum westlich angrenzenden
Wald, Mdhwiesen an. Besondere Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich ge-
schiitzte Arten, lokal oder regional bedeutsume Arten) sind fir den Bereich des Plangebietes
nicht bekannt und auf Grund der relativ infensiven landwirtschaftlichen Nutzung auch nicht zu
erwarten.

Prognose bei Durchfishrung: Im siidlichen Planbereich geht durch die dort geplante Bebauung
und die damit einhergehende Versiegelung Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Auch
die nicht versiegelten Bereiche verlieren durch die mit der Gewerbeausiibung verbundenen
Storungen und Beunruhigungen fiir viele Tiere an Wert (Parkverkehr durch Kunden, Werk-
stottbetrieb, Nutzung der Landmaschinen usw.). Durch die Eingrinung der Bebauung und der
Ubergangsbereiche zur Landschaft kinnen die entstehenden Beeintriichtigungen reduziert
werden, da im Plangebiet auch weiterhin Fldchen zur Verfigung stehen, die Tieren und Pflan-
zen Lebensraum bieten. Im Bereich der Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsfldche) wird durch die Pflanzung von
standortgerechten heimischen Gehdlzen ein Laub-Mischwald begriindet und damit ein vielfdl-
figer Lebensraum geschaffen. Im Detail sind folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Mi-
nimierung vorgesehen: Zur Eingriinung der Bebauung in Richtung des Ortsrandes wird eine
private Griinfliche festgesetzt, welche zugleich die in der umgebenden Landschaft vorkom-
menden Tiere vom Gewerbebetrieb und den davon ausgehenden akustischen und optischen
Emissionen abschirmt. Die Parkfldchen sind als Mager- bzw. Trockenstandorte auszubilden,
um die Fldchen fir Tiere und Pflanzen zu entwickeln und zu erhalten, welche auf magere
Standorte angewiesen sind bzw. durch solche beginstigt werden. Die festgesetzten Pflanzlis-
fen sichern die Verwendung von standortgerechten heimischen Gehdlzen, um den Lebensraum
vor allem von Kleinlebewesen zu erhalten und zu verbessern, denn einheimische Pflanzen
sind die Grundlage aller Nahrungsketten. Im Bereich der Stellpldtze ist eine Mindestzahl von
Baumen zu pflanzen, um die Durchgriinung der Bebauung zu sicher.

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

baubedingt

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

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust der Obstbaumplantage -
gen, BaustraBen
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebtude und Bau der Stell-  Verlust von Lebensriumen (die durch die land- -
pldtze/Hoffldchen wirtschaftliche Nutzung beintrdchtigt sind)

Anlage von Griinfldchen, Pflanzungvon ~ Schaffung von Ersatzlebensriumen +
Bdumen u. Strduchern

betriebsbedingt
Gewerbeausiibung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -

Lichtemissionen Begintrdchtigung nachtakfiver Insekten -

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Obstbaumkultur bleibt erhalten.

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 Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fiir eine Be-
bauung bewertet.

— Bestandsaufnahme: Die Fldche stellt im Moment einen landwirtschaftlichen Ertragsstandort
dar. Es handelt sich um unversiegelte Baden, die anthropogen Gberprdgt sind (Bodenumbruch
im Zuge der Baumpflanzungen, Eintrag von Diinger und Pflanzenschutzmitteln, Verdichtung
durch Befahrung mit Emtefahrzeugen). Die Bdden sind im ndrdlichen Plangebiet anmoorig
und in diesem Bereich fiir eine landwirtschaftliche Nutzung nur bedingt geeignet. Uber die
Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fir Niederschlagswasser ist nichts bekannt, da kein
Baugrundgutachten vorliegt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Rhein-Jungmordnen-Region
im Bereich einer wiirmeiszeitlichen Jungmordne. Aus den kalkhaltigen Mordnenablagerungen
mit kleinrdumig wechselnder Bodenart haben sich aller Wahrscheinlichkeit nach Braunerden
oder Parabraunerden entwickelt. Ein Teil des Plangebietes ist mit Talfillungen aus dem Holo-
ziin Gberdeckt, die von dem ndrdlich liegenden Gewdsser aufgeschiittet wurden. Die Fléche ist
aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen
Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Prognose bei Durchfihrung: Wahrend der Bauzeit werden die Bodenflachen im siidlichen
Plangebiet fiir Baustelleneinrichtungen beansprucht sowie durch Larm-, Staub- und u.U. auch
Schadstoffemissionen belastet. Zudem kommt es in Teilbereichen zum Abtrag von Boden-
schichten, wodurch sich das urspriingliche Bodenprofil und -relief dnderr. Im Bereich der Be-
bauung kommt es zur Bodenverdichtung und -versiegelung. Die landwirtschaftlichen Ertrags-
fliichen gehen verloren. Dadurch entfillt auch der Nahrstoff-Eintrag durch die intensive land-
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wirtschaftliche Nutzung. Die durch die geplanten Baukdrper und Hofflichen entstehende Ver-
siegelung fihrt zu einem Verlust aller Bodenfunktionen im versiegelten Bereich. Die Flichen
kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiitliche Vegetation dienen und
bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser nicht mehr gefiltert und gepuffert. Eine Verdnderung der geologischen Verhilt-
nisse ist nicht zu erwarten. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
konnen die entstehenden Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden: Um
die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten, sind fir Stellplétze auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fld-
chen nur versickerungsftihige (wasserdurchldssige Beldge) zuldssig. Die Gebdude werden in
den natiirlichen Geldndeverlauf eingepasst, um groBere Erdmassenbewegungen sowie Verdn-
derungen der Oberfldchenformen zu vermeiden.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, Zerstorung der Vege- -
richtungen (Wege, Container) tationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zersttrung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stell-  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——
plitze/Hofflachen Funktionen nicht mehr in vollem Umfang erfillt

gesamte Flchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung Eintrag von Schadstoffen -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und

der Standortverhdltnisse zu erwarten. Die landwirtschaftliche Nutzung und der damit verbun-
dene Nahrstoffeintrag in die Fliiche bleiben erhalten.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberflichen-
gewdisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers sowie
die Grundwassemeubildung.
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— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Informationen ber den Wasserhaushalt und die Grund-

wasserverhdltnisse vor. In den an die Griben angrenzenden Bereichen ist jedoch mit hoher
anstehendem Grundwasser und zeitweise verndsstem Boden zu rechnen.

Prognose bei Durchfilhrung: Durch die Bebauung wird ein Teil des Niederschlagswassers der
Versickerung entzogen, die Folge ist ein erhdhter Oberfldchenabfluss und eine reduzierte
Grundwasser-Neubildung. Diese Verdnderung des Wasserhaushaltes und der Grundwasser-
neubildung stellt eine Beeintrichtigung des Schutzgutes Wasser dar. Die méglicherweise be-
stehende Grundwasserbelastung durch den Eintrag von Nitraten oder Pflanzenschutzmitteln
aus der Landwirtschaft entfdllt. Mit einer zukiinftigen Beeintriichtigung der Oberflichen-
Gewdsser durch Schadstoffeintrag ist nicht zu rechnen, da die offenen Wasserflichen der Grd-
ben im Norden an das Plangebiet angrenzen, die gewerbliche Bebauung jedoch im siidlichen
Plangebiet stattfindet. Um die Grundwasserneubildungsrate weitestgehend zu erhalten, wird
eine Festsetzung zur Oberfldchenbeschaffenheit der Stellpldtze getroffen. Das zukiinftig dber
die Dach- und Hoffldchen anfallende Niederschlagswasser wird, so weit dies auf Grund der
Bodenbeschaffenheit maglich ist, Gber die belebte Bodenzone in den Untergrund versickert,
um es direkt vor Ort zu reinigen und zu filtern und in den drtlichen Wasserkreislauf zuriickzu-
fihren. Das nicht versickerbare Niederschlagswasser wird in den bestehenden Regenwasser-
kanal eingeleifet.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -

Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-

wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebtude und Verkehrsfld-  durch Flchenversiegelung reduzierte Versicke- ——
chen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbenutzung Schadstoffeintrige -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der

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

Die fiir 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 Gewiissern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Der Orts-Teil Unterreitnau dstlich des Planungshereiches ist an die stidti-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Stadt verfiigt im Umfeld des Plan-
gebietes Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwdsser sowie Gber eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung. Genauere Angaben zum Grundwasserstand innerhalb des Planungshe-
reiches liegen nicht vor.

— Prognose bei Durchfiihrung: Das zukiinftig Gber die Dach- und Hoffldchen anfallende Nieder-
schlogswasser wird, so weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, Gber die be-
lebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Untergrund versickert
bzw. in einen Vorfluter eingeleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt vom Nieder-
schlagswasser gesammelt der stidtischen Kldranlage der Stadtentwisserungswerke Lindau (B)
in Zech zugefiihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Es erfolgt eine Anbindung an die
Trinkwasserversorgung der Stadtwerke Lindau (B).

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: Der Orts-Teil Unterreitnau dstlich des Planungsbereiches
bleibt an die stidtischen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Stadt verfijgt
weiterhin Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser, sowie eine Anbindung zur
Trinkwasserversorgung.

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

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

— Bestandsaufnahme: Der Planbereich ist auf Grund der Nahe zum Bodensee durch ein mildes
Klima (Jahresmitteltemperaturen zwischen 8°C und 9 °C) und eine im Vergleich zum dbrigen
Alpenvorland lange Vegetationsperiode gekennzeichnet. Die Nihe der Alpen bedingt hdufige
Fohnwinde und relativ groBe Niederschlagsmengen (Jahresniederschlagssumme in Lindau (B):
1420 mm). Klimatisch wirksame Luftaustausch-Bahnen sind aus dem Plangebiet nicht be-
kannt, die bestehenden Baume der Obstkultur tragen jedoch zur Luftfilterung und Frischluft-
Erzeugung bei. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Gemeindeverbindungs-StraBe reichern
sich in geringem Umfang Schadstoffe in der Luft an. Die angrenzende landwirtschaftliche Nut-
zung kann zeitweise zu Geruchshelastungen (durch Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln)
oder Ldrm-Immissionen (Trakforengerdusche 0.d.) im Plangebiet fihren.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Erichtung der Baukdrper kommt es zu einer Beein-
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friichtigung des Schutzgutes Klima/Luft. Die in der Nahe der unter Umstinden Kaltluft leiten-
den Grdben liegenden Bereiche im Norden des Plangebietes werden von Bebauung freigehal-
fen. Die Bebauung selbst wird von allen Seiten durch groBziigige Gehdlzpflanzungen einge-
griint. Zusdtzlich erfolgt eine Durchgriinung der bebauten Fldchen durch Baumpflanzungen im
Bereich der Stellpldtze sowie entlang der StraBe. Die Griinflachen mit den zu pflanzenden Ge-
hdlzen konnen in Zukunft die Klima-Funktionen der Obstplantage weitestgehend Gberneh-
men. Auf Grund der Minimierungs-MaBinahmen entstehen keine wesentlichen Beeintrichti-
qungen. Eine geringfigige Erhohung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des
Mitarbeiter- und Kundenverkehrs ist jedoch mdglich. Die von der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung ausgehenden Geruchsbelastungen bleiben weiterhin bestehen, begin-
frichtigen die geplante Gewerbenutzung jedoch nicht.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Ldrm, Freiwerden von Staub und u.U. auch —
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stell-  mehr Warmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -

pldtze/Hoffldchen unginstigeres Kleinklima
Verlust der Obsthalbstimme weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung -
Anlage von Griinfldchen Verbesserung des Kleinklimas +

betriebsbedingt

Verkehr (Mitarbeiter, Kunden), Gewerbenut- Verkehrs- und Betriebslirm, Verkehrsabgase, -
2ung evtl. Schadstoff-/Staubemissionen aus der Werk-
staft

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bioklimatisch aktive Fliiche mit den Obsthalbstdmmen
bleibt erhalten und trdgt weiterhin zur Frischluftproduktion bei.

3216 Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Planungsgebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Berei-
chen in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien he-
rangezogen.

— Bestandsaufnahme: Das iberplante Gebiet ist Teil des Westallgduer Higellandes, welches
durch sein ausgeprigtes, wahrend der Eiszeit geformtes Relief geprdgt ist. Das Gebiet liegt am
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Rande des Orts-Teiles Unterreitnau nérdlich der Gemeindeverbindungs-StraBe nach Bechters-
weiler inmitten landwirtschaftlicher Fldchen (Intensivobstanbau, Grinland). Nordlich des
Plangebietes befinden sich in einer feuchten Niederung Wiesengrdben. Sidastlich schlieBen
private Gdrten und die Bebauung des westlichen Ortseingangs von Unterreitnau an. Weiter im
Nordwesten erhebt sich der etwa 30m héher liegende, bewaldete Mihlberg. Westlich des
Plangebietes befindet sich ein zweiter bewaldeter Hiigel, dessen Osthang als Griinland ge-
nutzt wird. Die Umgebung des Plangebietes hat auf Grund der reizvollen, ldndlich geprdgten
Landschaft eine besondere Bedeutung fiir die Naherholung. Die Gberplante Flche ist mit
Ausnahme der siidastlichen von allen Richtungen her einsehbar, jedoch nicht exponiert.

Prognose bei Durchfiihrung: Da das Plangebiet im Randbereich eines landschaftlichen Vorbe-
haltsgebietes liegt, muss dem vorhandenen Orts- und Landschaftshild besondere Beriicksich-
figung zuteil werden. Durch die Enichtung neuer Baukdrper wird das Siedlungs- und Land-
schaftshild spiitbar beeintrdchtigt, da eine gut einsehbare Freifldche im Ortseingangs-Bereich
verloren geht und stattdessen der Blick auf die ldndliche Bebauung zum Teil durch den Neu-
bau der geplanten Halle verstellt wird. Von Westen betrachtet wird der Blick auf den Orts-Teil
zukiinftig nicht mehr nur vom markanten Turm der kleinen, unter Denkmalschutz stehenden
Pfarrkirche dominiert, sondern auch von der geplanten Halle. Zu einem gewissen Grad ver-
filscht die Bebauung durch ihre Lage auBerhalb der gewachsenen Siedlungseinheit das cha-
rakterische Orts- und Landschaftshild und mindert den landschaftlichen Wert in diesem Be-
reich. Fiir das betroffene Vorbehaltsgebiet besonders kennzeichnend sind die im Westen und
Norden bestehenden eiszeitlichen Hiigel, die fast vollstiindig bewaldet sind. Diese Hiigel kon-
nen nach einer Bebauung im Plangebiet aus siddstlicher Richtung kaum noch wahrgenom-
men werden, wodurch das Landschaftshild — vor allem aus Richtung des Orts-Teiles betrach-
tet — an Reiz verliert. Die zu bebauende Fliche ist jedoch nicht exponiert, sondern liegt sogar
etwas tiefer als die sidlich angrenzende Gemeindeverbindungs-StraBe. Durch die vorgesehene
Eingriinung der Baufliche, die Verwendung von Holz bei der Fassadengestaltung sowie die
Wahl einer landschaftstypischen Dachform kann erreicht werden, dass sich die Bebauung bes-
ser in die landschaftliche Umgebung einfiigt und der landliche Charakter des Gebietes — auch
fir Naherholungs-Suchende und Touristen — langfristig in dhnlicher Weise erlebbar ist. Um
die hochwertige Landschaft so wenig wie mdglich zu beeintrdchtigen, sind folgende Minimie-
rungsmaBnahmen vorgesehen: Westlich der Bebauung ist eine umfangreiche Ortsrandeingri-
nung festgesetzt, um den storenden Einfluss der zukiinftigen Baukdrper auf das Landschafts-
bild maglichst gering zu halten. Zudem wird entlang der StraBe ein mit Baumen zu bepflan-
zender Griinstreifen festgesetzt. Damit die bestehenden Blickbeziehungen so weit wie mdglich
erhalten bleiben, werden Hohenfestsetzungen fiir die geplanten Gebdude getroffen. Der nord-
lich liegende, an die Wiesengrdben angrenzende Bereich wird von Bebauung freigehalten und
als Ausgleichsfldche genutzt. Der hier zu pflanzende Laub-Mischwald griint die Bebauung
groBziigig von Norden her ein und bereichert das Landschaftshild um ein strukturreiches na-
turnahes Element. Hecken aus Nadelgehdlzen werden ausgeschlossen, um die Eigenart des
Landschaftshildes zu erhalten und mit Hilfe landschaftstypischer Pflanzenarten eine Einbin-
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32.1.7

dung der Bebauung in die Umgebung zu erreichen.

Auslosender Wirkfaktor

Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

Auswirkung auf das Schutzgut

baubedingt

Baustelleneinrichtungen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stell-

plitze/Hofflachen
Fiillung der Obsthalbstimme

Ein- und Durchgriinung des Plangebietes,
Ortsrandeingrinung

betriebsbedingt

Lichtemissionen

tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -
des durch Baufahrzeuge, Container v.d.

Gefahr der Zersiedelung, da auBerhalb des Orts- ——
Teiles liegend; Beeintrdchtigung des lindlichen
Charakers des Siedlungs- und Landschaftsbildes

geringere Aftraktivitit fir Naturerlebnis durch -
Verlust der griinen Freifldche

weitestgehende Erhaltung des ortstypischen +
Siedlungs- und Landschaftshildes

Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdindert.

Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Da das Plangebiet vollstiindig als Obstplantage mit Halbstammkulturen

genutzt wird, ist die biologische Vielfalt vermutlich begrenzt. Die intensiver genutzten Halb-
stammkulturen bieten im Vergleich zu Streuobstbestinden einer deutlich geringeren Zahl von
Pflanzen- und Tierarten geeignete Lebensbedingungen. Da es sich bei den Apfelbdumen um
kommerziell genutzte Sorten handelt, ist auch die genetische Vielfalt der Baume gering. In
den Randbereichen der Obstanbau-Fldche, vor allem bei den nordlich angrenzenden Wiesen-
grdben, besteht jedoch ein groBerer Strukturreichtum, der wiederum eine groBere Arten-
Vielfalt ermaglicht.

Prognose bei Durchfiihrung: Die Arten der Obstplantage verlieren zum Teil ihren Lebensraum.
Der westliche Randbereich sowie das ndrdliche Drittel des Plangebietes erfahren jedoch durch
die geplante Pflanzung von standortgerechten heimischen Gehdlzen eine Aufwertung und bie-
fet damit einer groBeren Zahl an Tier- und Pflanzenarten eine Lebensraum. Vor allem fir Vo-
gel bisten die nicht genutzten Gehdlze ein wichtiges Fortpflanzungs- und Nahrungshabitat.
Besonders storungsempfindliche Arten werden sich vermutlich nicht in der Néihe des geplanten
Betriebes ansiedeln. Durch die Pflanzungen erfolgt jedoch eine gute Abschirmung der gewerb-
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3219

lich genutzten Fldchen, so dass Lichtemissionen und andere visuelle Reize nicht Gber den di-
rekten Umkreis der Bebauung hinausreichen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Nérdlich vom Gberplanten Bereich liegen vier Teilfliichen eines gem.
Art. 13d BayNatSchG kartierten Biotopes (hochstaudenreiche Wiesengrdben mit einzelnen
Weiden und Birken, Biotop-Nrn. 8423-0047-001 bis 8423-0047-004). Westlich des Plan-
gebietes befindet sich ein streugenutztes, eutrophes Hangquellmoor, das ebenfalls ein gem.
Art. 13d BayNatSchG geschitztes Biotop darstellt (Nr. 8423-0009-001). Das Plangebiet liegt
zudem im Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr.22 "Mordnenhigelland
ndrdlich Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer". Sidlich von Unterreitnau liegt das FFH-Gebiet
"Unterreitnauer Moos und NSG Mittelseemoos bei Wasserburg" (Nr. 8423-372).

— Prognose bei Durchfiihrung: Die Biotope und die zwischen ihnen u.U. bestehende Vemetzung
sind von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen. Das landschaftliche Vorbehaltsge-
biet wird in seinen Randbereichen beeintréchtigt, da sich das umgebende Landschaftshild
durch die Bebauung dndert. Die groBziigige Eingrinung der geplanten Gebdude stellt jedoch
sicher, dass der Wert des Gebietes fiir Natur und Erholung nicht gemindert wird. Das FFH-
Gebiet ist auf Grund seiner rdumlichen Entfernung zum Plangebiet (mind. 500 m) von dem
Bauvorhaben nicht betroffen.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Schutzgebiete (FFH-Gebiet/landschaftliches Vorbe-
haltsgebiet/Biotope) und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlmisse sowie die
Erholungseignung des Gebiefes.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich ist auf Grund der reizvollen Landschaft und der vorhandenen
Wanderwege von groBer Bedeutung fiir die Naherholung und den Tourismus. Auf der siidlich
angrenzenden Gemeindeverbindungs-StraBe verlduft einer der Nordic Walking-Rundwege von
Lindau ("Unterreitnaver Runde") sowie die Radtour "Reizvolle Seen hinter Lindau". Der west-
lich vom Plangebiet am dortigen Waldrand verlaufende Weg ist Teil eines ausgedehnten
Wander- und Radwegenetzes, das durch die idyllische, hiigelige Landschaft ndrdlich von Lin-
dau (B) verlduft und einer der Anziehungspunkte fiir Touristen ist. Das Plangebiet wird im
Moment landwirtschaftlich genutzt. Durch die Bewirtschaftung der Obstplantage kann es tem-
porr zu Ldrmemissionen kommen (Traktoren). Da auf keiner Seite unmittelbar Bebauung
angrenzt, ist die Aushringung von Pflanzenschutzmitteln oder eventuell auftretender Stein-
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3.2.1.10

schlag als unproblematisch anzusehen.

Prognose bei Durchfiihrung: Durch die relativ kleine Gberbaubare Fliiche und die gute Eingri-
nung wird die Naherholungs-Funktion nur geringfiigig beeintréchtigt, die Rad- und Wander-
wege bleiben erhalten. Das landschaftliche Umfeld ist zwar in Folge der geplanten Baukdrper
nicht mehr im jetzigen Umfang erlebbar. Dafir wird das Landschaftshild durch eine neve
Waldflache bereichert, was sich auch auf Naherholung und Tourismus positiv auswirkt. Die
landwirtschaftlichen Ertragsflachen gehen verloren. Sie werden jedoch in Zukunft vom jetzigen
Eigentimer gewerblich genutzt, so dass sich dessen wirtschaftliche Lage verbessem wird. Die
2u erwarfenden Ldrmeinwirkungen des anzusiedelnden Landmaschinen-Betriebes wurden im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung des Biiros fiir Stadtplanung H. Sieber (Fassung
vom 04.02.2009) ermittelt. Es zeigte sich, dass die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm fir ein
Mischgebiet am ndchstgelegenen Einwirkort (FI.-Nr. 116/3) eingehalten werden. Besondere
LarmschutzmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Bau der Stell-  Férderung eines ortsansdssigen Gewerbebetrie- ++
pldtze/Hoffldchen bes, Erhalt seiner wirtschaftlichen Leistungsfd-

higkeit (Deckung des Platzbedarfs, Kundenndhe)
Anlage von Griinfldchen mit umfangreichen ~einerseits Bebauung, andererseits Bereicherung 0
Pflanzungen des Landschaftsbildes durch Pflanzungen, da-

durch langfristig Erhalt des Erholungswertes
betriebsbedingt

Betriehsverkehr, Gewerbeausiibung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
ldrm, Verkehrsabgase

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.

Der Bereich erfihrt wie bisher eine touristische und landwirtschaftliche Nutzung.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.
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— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich. Im westlichen

Teil von Unterreitnau befinden sich mehrere Baudenkmaler (Pfarrkirche, Pfarrhof, Pfarrstadel
und ein Kleinbauernhaus), die das Ortshild wesentlich prdgen. Gerade vom westlichen
Ortseingang aus kann die traditionelle, noch weitgehende intakte Ansicht des Orts-Teiles gut
gesehen werden.

Prognose bei Durchfihrung: Im Gberplanten Bereich sind keine Kulturgiiter vorhanden, so
dass hier auch keine Beeintriichtigung entsteht. Durch die Errichtung der groBen Halle am
westlichen Ortsrand werden jedoch die hier vorhandenen Baudenkmdler in ihrer Wirkung in
gewissem Umfang beeintrichtigt, da eine maBgebliche Ortsansicht verdndert wird. Die Sicht-
beziehung aus Richtung Bechtersweiler auf den markanten Kirchturm in der Ortsmitte bleibt
aber groBtenteils erhalten. Die FuBbodenhdhen der Gebdude werden bewusst mehr als einen
Meter unter dem Niveau der benachbarten StraBe gehalten, damit die Gesamthohe méglichst
niedrig bleibt. Zudem wurde die Gebdudegestaltung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit
Blick auf das vorhandene Ortshild so gewdhlt, dass beispielsweise die verwendeten Materia-
lien der Fassaden (Holz) sowie die Dachform (Satteldach auf der Haupthalle) einen Bezug zur
Landschaft und zur bestehenden ldndlichen Bebauung herstellen. Auch durch die vorgesehene
Eingrinung der Bebauung und die anderen unfer dem Punkt "Schutzgut Landschaftshild"
aufgefiihrten MinimierungsmaBnahmen wird erreicht, dass sich die Bebauung besser in die
landschaftliche Umgebung einfiigt und der lindliche Charakter des Gebietes langfristig in
dhnlicher Weise erlebbar ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine

Verdnderungen.

Emissionen/Abfdlle/Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Relevante Lirmemissionen gibt es aus dem Plangebiet nicht (allenfalls

fempordr bei Pflege- oder Erntearbeiten in der Obstkultur). Auch Luftverunreinigungen (Staub,
Geruch, Abgase) entstehen nur in sehr geringem Umfang durch die landwirtschaftliche Nut-
zung sowie die angrenzende StraBe. Die Entsorgung von Abfillen und Abwasser ist nicht not-
wendig, da im Moment im Plangebiet weder das eine noch das andere anfiillt.

Prognose bei Durchfishrung: Durch die Abgase des Kunden- und Betriebsverkehrs kann es zu
einer geringfiigigen Beeintrdchtigung der Luftqualitdt kommen. Dafiir entfallen die Emissio-
nen aus der Bewirtschaftung der Obstplantage. Die zu erwartenden Ldrmeinwirkungen des
anzusiedelnden Landmaschinen-Betriebes wurden in der oben erwdhnten schalltechnischen
Untersuchung (Fassung vom 04.02.2009) ermittelt. Es zeigte sich, dass die Immissionsricht-
werte der TALdrm fir ein Mischgebiet am nichstgelegenen Einwirkort (FI.-Nr.116/3) ein-
gehalten werden. Durch die Bebauung fallen zukinftig Abwasser sowie Abfall an. Der Abfall
wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Das Abwasser wird getrennt vom Nieder-
schlogswasser gesammelt und der stddtischen Kldranlage der Stadtentwdsserungswerke Lin-
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3.2.1.12

3.2.1.13

dau (B) in Zech zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert. Das Niederschlagswasser
wird so weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist, iber die belebte Bodenzone
in den Untergrund versickert bzw. in den Regenwasserkanal eingeleifet.

— Prognose bei Nichtdurchfishrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Altermative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der fir die Bebauung vorgesehene Bereich ist vorwiegend eben.

— Prognose bei Durchfihrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Bau-
kdrper zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdglich.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfihrung sind keine zusiitzlichen Energie-
quellen ndtig.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Nérdlich vom Gberplanten Bereich liegen vier Teilfliichen eines gem.
Art. 13d BayNatSchG kartierten Biotopes (hochstaudenreiche Wiesengrdben mit einzelnen
Weiden und Birken, Biotop-Nrn. 8423-0047-001 bis 8423-0047-004). Westlich des Plan-
gebietes befindet sich ein streugenutztes, eutrophes Hangquellmoor, das ebenfalls ein gem.
Art. 13d BayNatSchG geschitztes Biotop darstellt (Nr. 8423-0009-001). Das Plangebiet liegt
zudem im Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr.22 "Mordnenhigelland
ndrdlich Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer". Sidlich von Unterreitnau liegt das FFH-Gebiet
"Unterreitnauer Moos und NSG Mittelseemoos bei Wasserburg" (Nr. 8423-372). Der Fléichen-
nutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Lindau (B) (rechtsgiltig mit Be-
kanntmachung vom 30.11.1985) stellt im Planbereich Flichen fir die Landwirtschaft dar.

— Prognose bei Durchfihrung: Die Biotope und ihre Verbundfunktion sind von der Planung we-
der direkt noch indirekt betroffen. Auch das FFH-Gebiet oder Wasserschutzgebiete sind von
der Planung nicht berihrt. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet erfdhrt in seinen Randberei-
chen eine geringfigige Beeintrdchtigung, die jedoch durch die geplanten Pflanzungen kom-
pensiert wird. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und
Gebiefs-Einstufungen mit den Darstellungen des rechtsgiltigen Flichennutzungsplanes nicht
ibereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB). Zu den Darstellungen sonstiger Pld-
ne besteht kein Widerspruch.
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3.2.1.15

3.2.2
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— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Die Luftqualitdt wird allen-
falls durch die Schadstoff-Emissionen des Verkehrs auf der angrenzenden StraBe sowie durch
die von der landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissionen (Diingung, Pflanzen-
schutzmittel) geringfiigig beeintrdchtigt.

— Prognose bei Durchfiihrung: Die von der landwirtschaftlichen Nutzung der Obstkulturen sowie
des Griinlandes ausgehenden tempordren Geruchs- und Larm-Belastungen entfallen im Plan-
gebiet, bleiben jedoch angrenzend bestehen. Der berplante Bereich erfdhrt eine allenfalls
geringfiigige Verschlechterung der Luftqualitdt auf Grund der zusdtzlichen Schadstoff-
Emissionen durch den Kunden- und Betriebsverkehr. Mit einer wesentlichen Beeintrichtigung
ist jedoch nicht zu rechnen, da die Gberbaubaren Fldchen relativ klein sind und sich lediglich
ein Betrieb ansiedeln kann, dessen GroBe begrenzt ist.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Luftqualitiit bleibt unverdindert.

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):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfiihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiiterm zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdin-
derung.

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

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Inshesondere die Punkte 1.1 und 1.2 (Vorha-
benstyp) sowie 6.1 und 6.2 (Schutzgut Landschaftshild) sind hiervon betroffen. Bei dem Vorha-
ben handelt es sich um ein Mischgebiet mit einer GRZ von mehr als 0,3. Die Fldchen grenzen
nicht an bestehende Bebauung an und haben auf Grund der attraktiven Landschaft sowie wegen
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der vorhandenen Wanderwege eine besondere Bedeutung fiir die Naherholung. Daher wird das
Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt3.2) wie nachfolgend dargelegt
angewandt.

3222  Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis 1c des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

3223  Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um Intensivobst-Kulturen (Apfelhalbstimme).
Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Uberbauung einer Infensiv-  Der Lebensraum "Intensiv- Pflanzung von Hecken mit  Eingiff unerheblich, da die
obst-Plantage obst-Plantage" wird durch  eingestreuten Btumen zur  Bedeutung der Fldche fir
die Uberbavung zerstort. — Eingriinung sowie Anlage ei-  Flora und Fauna wegen der
ens zur StraBe parallelen  infensiven Nutzung gering ist
Griinstreifens mit Boum-  und die groBziigige Eingri-
pflanzungen (private Grin- ~ nung Ersatz-Lebensrdume
fldche 1); Durchgriinung der  schafft
20 bebauenden Fldche im
Bereich der Stellpldtze; Fas-
sadengestaltung mit Holz

3224  Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs. Es

ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Tb, unterer Wert.
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Versiegelung von Oberfli-  Im Bereich der Uberbauung teilversiegelte Belige im Be-  Eingriff erheblich
chen findet ein Oberboden- und  reich der Stellpldtze
Humus-Abtrag statt. Die Bo-
denfunktionen werden nicht
mehr wahrgenommen.

3225  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen ohne besondere Versickerungsleistung. Es ergibt
sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.
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32.2.6

3227

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Sammlung, Reinigung und

chen ser-Neubildung und Erh-  Versickerung des anfallenden

hung des Oberflachen- Niederschlags-Wassers so
Abflusses weit als mdglich innerhalb
des Plangebietes; Verwen-

dung sickerfdhiger Beldge fur

Stellpldtze

Eingriff unerheblich: Auf
Grund der relativ geringen
GroBe des Mischgebietes und
der Festsetzung einer GRZ
von 0,50 kdnnen max. etwa
3.700 m2 versiegelt werden.
Ludem soll das im Bereich
der geplanten Bebauung an-
fallende Niederschlagswasser
primdr im Plangebiet versi-
ckert werden. Die nordlich
angrenzenden Wiesengrdben
bleiben unbeeintrdchtigt. Fir
Stellpldtze ist zudem die Ver-
wendung sickerfdhiger Beld-
ge festgesetzt. Daher kdnnen
die Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser als uner-
heblich eingestuft werden.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
fauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Entfernung der Baume der ~ Verlust einer bioklimatisch  Freihaltung der Bach-nahen

Intensivobst-Plantage aktiven Fldche Bereiche im Norden; groBzi-
gige Ein- und Durchgriinung
der Bebauung mit Gehdlz-
pflanzungen

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungs-MaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-
gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den vorgesehenen
Gehdlzpflanzungen gewdhr-
leistet werden.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um eine mit Bdumen bestandene Fléche in Ortsrand-
lage mit Blickbeziehungen zur Dorf-Kirche und zu bewaldeten Drumlin-Kuppen im Norden und
Westen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1b, unterer Wert,
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3229

3.2.2.10

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Bau eines groBeren Be- Lusitzliche Baukdrper wirken Begrenzung der Bauhdhe:  Eingriff erheblich: Die zusitz-
trighsgebdudes und zweier  storend im gut einsehbaren  max. Firsthohe 8,75 m bzw.  lichen Baukérper figen sich
Unterstinde Ortseingangs-Bereich. 5,25m; Pflanzung von He-  in die Landschaft ein. Durch

cken mif eingestreuten Bdu-  die Eingrinung der Randbe-
men als Eingrinung (private  reiche werden die Gebaude-
Grinfldche 1); Erhaltung von  kanten aufgelockert.
bestehenden Sichtbeziehun-

gen; Freihaltung der Bach-

nahen Bereiche von Bebau-

ung; Durchgriinung der Be-

bauung (Bdume an Stell-

plitzen und an der Strafe)

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer
Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftshild (Kategoriel). Die Schutzgiiter Boden sowie Landschaftshild wurden eine Kategorie ho-
her eingestuft (Liste Tb, unterer Wert). Sie werden daher bei der Entwicklung eines Konzeptes zur
Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffes besonders beriicksichtigt.

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsA, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist graBer als 0,35 (im Durch-
schniff).

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

— naturnahe Gestaltung der privaten Grinfldchen, dadurch landschaftstypische Eingrinung der
Bebauung (Festsetzungen und Pflanzungen)

— Eingriinung der Hoffldchen durch Pflanzungen an Stellpldtzen und entlang der StraBe (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Landschaftsbild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bo-
dens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge fir die Stellpldtze (bauordnungsrechtli-
che Bauvorschriften, Schutzgiter Boden und Wasser)

— Einpassung der Gebdude in den Geldndeverlauf zur Vermeidung grdBerer Erdmassenbewe-
gungen sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen (bauordnungsrechtliche Bauvor-
schriften, Schutzgut Boden)

— Vermeidung der Bebauung der an die Wiesengrdben angrenzenden Bereiche im nordlichen
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32212

Plangebiet (Schutzgut Landschaftshild)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrinder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensriiume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,45 (Feld
Al, mittlerer Wert). Bei einer Eingriffs-Fliiche von 10.380 m” ergibt sich daraus eine erforderliche
Ausgleichsfliche von 4.671 m? In der nachfolgenden Auflistung ist die erforderlichen Ausgleichs-
fliiche aufgefihrt:

Gebiet Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche

(m’)

Intensivobst-Plantage/Planung MI
mit drei privaten Grinfldchen Al 0,45 10.380 4.671

Die Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldche befindet sich innerhalb
des Planungsgebietes auf der FI.-Nr. 115 der Gemarkung Unterreitnau. Folgende MaBnahmen
werden angestrebt (siehe auch Tabelle zur Ausgleichsfliche):

— Die Bdume der vorhandenen Obstplantage werden entfernt, die Humusauflage wird belassen.
Stattdessen werden heimische, standortgerechte Laubbdume gepflanzt, die zu einem natur-
nahen Laub-Mischwald entwickelt werden. Zur Entwicklung des Laub-Mischwaldes sind
mind. 2.200 Bdume in einem an die jeweilige Baumart angepasstem Raster zu pflanzen (bei
Stiel-Eichen Reihen-Abstand 1,50 m, Pflanz-Abstand 1,00 m; bei Berg-Ahorn und Esche Rei-
hen-Abstand 2,00m, Pflanz-Abstand 1,50m). Folgende Baumarten sind zu verwenden:
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) in vier Gruppen a
600m? (nicht einzeln mischen), Stiel-Eiche (Quercus robur) im sidlichen Teil der Ausgleichs-
fliiche sowie Winter-Linde (Tilia cordata) als Nebenbestand bei allen drei Baumarten (jeweils
jede 5. Pflanze in der Pflanz-Reihe).

— Diese MaBnahme bereichert die relativ waldarme umgebende Landschaft mit einem arten-
und strukturreichen Lebensraum. Die Pflanzung heimischer, standortgerechter Gehdlze bietet
vielen Tieren neuen Lebensraum, schafft das geeignete Mikroklima fir eine Reihe von aktuell
wenig verbreiteten Pflanzenarten und dient vor allem Végeln als wichtiges Fortpflanzungs-
und Nahrungshabitat.

— Die MaBnahme findet auf der privaten Griinfliche 3 im ndrdlichen Bereich des Planungsgebie-
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32213

32214

3.2.2.15

3.2.3
3231

fes statt. Diese Fliche ist auf Dauver fiir Naturschutzzwecke bereit zu stellen. Da sie nicht im
Eigentum der Stadt Lindau (B) ist, muss zur dinglichen Sicherung der Fléche die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern erfolgen. Der Grundbucheintrag
muss spifestens bei Satzungsbeschluss bzw. bei Vorloge des Bauantrages (falls diese vor dem
Satzungsbeschluss liegt) erfolgt sein.

Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen wie folgt:

Die Anpflanzung von Gehélzen fiihrt zu einer Verbesserung der Bodenstrukturen. Die Wasserriick-
haltefdhigkeit des Bodens wird durch die Entwicklung eines Laub-Mischwaldes erhdht. Der Ver-
zicht auf die Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln fordert die Entwicklung eines
schadstofffreien Bodens mit natiirlichem Nahrstoffgehalt. Die relativ waldarme Landschaft erfhrt
durch die vorgesehenen Pflanzungen langfristig eine Aufwertung und wird durch die Orientierung
an der potenziellen natiirlichen Vegetation wieder in einen naturndheren Zustand Gberfihrt. Der
langfristig entstehende Mischwald fordert die Bedeutung des Gebietes fiir die Naherholung, da er
die Bebauung nach Norden hin abschirmt und das Landschaftsbild bereichert.

Tabelle zur Ausgleichsfliche

Ausgleichsfldche Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-
Flachen  Fldchen Nutzung che in m?

Obstplantage im nordlichen intern Intensivobst-Plantage Pflanzung von Laubbdumen zur 4.683

Teil des Plangebiefes (pri- Entwicklung eines naturnahen

vate Grinflache 3) Laub-Mischwaldes

Summe 4.683

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird mit der angestrebten MaBnahme exakt abgedeckt. Zur Si-
cherung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen
getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind. Da die Fldchen sich nicht im Eigen-
fum der Stadt Lindau (B) befinden, sind zusdtzlich vertragliche Vereinbarungen auf der Grundla-
ge des § 12 Abs. 1 BauGB (Durchfishrungsvertrag) zu treffen.

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

Es wurden unterschiedliche Alternativ-Standorte fir den Landmaschinen-Fachbetrieb innerhalb
des Stadtgebietes diskutiert. Eine Entwicklungsmadglichkeit am jetzigen Firmenstandort ist ange-
sichts immer groBerer landwirtschaftlicher Gerdtschaften mit entsprechenden rdumlich gréBer di-
mensionierten Hallen nicht mdglich. Der gewdhlte Standort stellt derzeit die einzige Mdglichkeit
dar, den fir eine angemessene Entwicklung des Betriebes erforderlichen Raumbedarf zu decken.
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3.3
331

3311

33.1.2

3.3.2

3321

3.3.3

3331

Als Betriebs-Standort erscheint das zu Gberplanende Grundstiick geeignet, da es eine Anbindung
an die vorhandene Siedlungs-Struktur und die Gemeindeverbindungs-StraBe aufweist und sehr
kundennah liegt. Zudem ist der Bereich weder exponiert noch greift er unnatirlich in die Land-
schaft ein.

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

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Abs.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fiir die Beurteilung der Schutzgiiter, die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen sowie die Abarbeitung der Eingriffsregelung waren die beiden Leitftiden "Der
Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprisfung in der Bauleitplanung" der Obersten
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern sowie "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Ein Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen.

Die Untere Immissionsschutz- und die Untere Naturschutzbehrde des Landratsamtes Lindau so-
wie das Amt fiir Landwirtschaft und Forsten Kempten duBerten sich im Rahmen der frihzeitigen
Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trdger offentlicher Belange zum Vorhaben (siehe Er-
gebnisvermerk vom 19.11.2008).

Ludem liegt eine Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 06.11.2008 vor.

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

Es liegen keine exakten Informationen zur Beschaffenheit des Baugrunds, den geologischen Ver-
hiltnissen sowie dem Grundwasserstand vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Abs.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Stadt Lindau (B) unterstiitzt den Vorhabentriiger auf dessen Wunsch bei der Umsetzung der
AusgleichsmaBnahmen und steht ihm beratend zur Seite. Sie Gberpriift, ob nach der Umsetzung
des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Ge-
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3.3.4
3341

3342

3343

3344

3.345

3.34.6

gebenenfalls ist von der Stadt zu kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden
knnen. Da die Stadt Lindau (B) kein eigenstindiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie
auf entsprechende Informationen der zustindigen Behdrden (Untere Naturschutzbehdrde, Amt filr
Landwirtschaft und Forsten) angewiesen.

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

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Ansiedlung einer Landmaschi-
nen-Reparaturwerkstatt mit einer zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,50.

Der iberplante Bereich umfasst 1,51 ha und besteht jeweils zur Halfte aus Grinflichen und fir
die Bebauung vorgesehenen Flichen.

Es befindet sich kein Schutzgebiet innerhalb des Plangebietes. Nordlich vom berplanten Bereich
liegen vier Teilflachen eines gem. Art. 13d BayNatSchG kartierten Biotopes (hochstaudenreiche
Wiesengrdben mit einzelnen Weiden und Birken). Westlich des Plangebietes befindet sich ein
streugenutztes, eutrophes Hangquellmoor, das ebenfalls ein gem. Art. 13d BayNatSchG geschiitz-
tes Biotop darstellt. Das Plangebiet liegt zudem im Randbereich des landschaftlichen Vorbehalts-
gebietes Nr. 22 "Mordnenhiigelland nérdlich Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer".

Das Gberplante Gebiet liegt inmitten landwirtschaftlicher Fldchen (Infensivobstanbau, Griinland)
und wird im Moment zum Obstanbau (Apfel-Halbstimme) genutzt. Weiter siddstlich schlieBen
private Girten und die Bebauung des westlichen Ortseingangs von Unterreitnau an. Die Fldchen
des Plangbebietes sind von Gberwiegend geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Die Bedeu-
fung der Fldchen fir das Landschafthild ist dagegen hoher einzustufen. Die Durchfihrung der
Planung wirkt sich vor allem auf die Schutzgiiter Boden und Wasser (Versiegelung durch Baukdr-
per und Hoffldchen) sowie auf das Schutzgut Landschaftshild (Bebauung in Ortsrandlage, Beein-
friichtigung von Sichtheziehungen, Verlust freier Landschaft in einem fir die Naherholung wichti-
gen Bereich) aus. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt die bestehende Obstplantage erhal-
fen. Es erfolgen keine natunahen Pflanzungen.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich beinhalten haupt-
stchlich folgende Punkte: umfangreiche naturnahe und landschaftstypische Eingriinung der Be-
bauung und der Hoffldchen, Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung versicke-
rungsfiihiger Belige, Einpassung der Gebdude in den Geldndeverlauf, Vermeidung der Bebauung
der an die Wiesengrdben angrenzenden Bereiche im nérdlichen Plangebiet. Zum Ausgleich des
Eingriffes werden im ndrdlichen Bereich des Plangebietes die Baume der vorhandenen Obstplan-
fage entfernt. Stattdessen werden heimische, standortgerechte Laubbdume gepflanzt, die zu ei-
nem natumahen Laub-Mischwald aus Esche, Berg-Ahom, Stiel-Eiche und Winder-Linde entwi-
ckelt werden.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt nach dem Regel-
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3.34.7

3348

verfahren des Leitfadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen. Die MaBnahmen zum Ausgleich des Ein-
griffs werden innerhalb des Planungsgebietes durchgefiihrt. Der erforderliche Ausgleichsbedarf
betriigt 4.671 m* und kann vollstindig abgedeckt werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fohrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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4 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

4.1 Ortliche Bauvorschriften

41.1  Umfang der getroffenen Vorschriften

4111 Es werden keine Regelungen Uber die Gestaltung der Gebdude getroffen, um der Bauherrschaft
ein Maximum an Gestaltungsfreiheit zu gewdhren. Um dennoch sicher zu stellen, dass durch das
Vorhaben keine Beeintrdchtigung der stddtebaulichen Situation entsteht, werden gestalterische
Aspekte zum Vorhaben zusdtzlich im Durchfishrungsvertrag geregelt.

4.2 Sonstige Regelungen

421  Abstandsfldchen

4211  Fir die Abstandsflichen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs.5 Satz1 und 2
BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs-, Beliftungs-
und Besonnungs-Situation zu vermeiden.

422  Werbeanlagen und Fahnenmasten

4221  Durch die Beschrdnkung der Anzahl, der GrdBe und der Art der Werbeanlagen und Fahnenmasten
wird verhindert, dass eine Begintrdchtigung der landschaftsoptischen Situation entsteht. Die Wer-
beanlagen und Fahnenmasten sollten auf Grund der Lage des Grundstiickes am Ortsrand zuriick-
haltend gestaltet werden. Ein Bezug zur GriBe der gewerblichen Anlagen sollte gewahrt bleiben.
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5 Begriindung — Sonstiges

5.1 Umsetzung der Planung

511  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

51.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

512  Wesentliche Auswirkungen

5121  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrink-
ten AusmaBes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar.

513  Durchfihrungsverirag

5131 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen. Basierend auf der allgemeinen Zuldssigkeit von Vorhaben im festgesetzten
Mischgebiet (MI), sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfilhrung sich der Vorha-
bentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

52 ErschlieBungsrelevante Daten

521  Kennwerte

5.2.1.1  Fdche des Geltungshereiches: 1,51 ha

52.1.2  Hdchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliche
Bauflache als "Landtechnik Kremler" 0,72 47.7%
Private Grinflachen 0,79 52,3 %

522  ErschlieBung

5221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stadtentwisserungswerke Lindau (B)

5222  Wasserversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau (B) GmbH & Co.KG
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5223

5224
5225
52.2.6
5227

53
531
53.1.1

5312

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Stadtwerke Lindau (B) GmbH & Co.KG
Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindau (B)
Millentsorgung durch: Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Landtechnik Kremler" sind keine weiteren Er-
schlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen,
Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandinderung vom 18.03.2009 fanden die Uberlegungen aus der Besprechung vom
04.03.2009 wie folgt Beriicksichtigung.

— Festsetzung eines straBenparallelen Griinstreifen mit Pflanzung von neun Biumen erster Ord-
nung und Reduzierung der fiir Bebauung vorgesehenen Flichen

— Anpassung der Baugrenzen an die Planung des Vorhabentrigers

— Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung

— Aufnahme der Festsetzung zum Ein-/Ausfahrtsbereich

— Aufnahme der Festsetzung zum Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

— Aufnahme der Festsetzung zu Haupt-Versorgungsleitungen

— Aufnahme der Festsetzung zu Leitungsrecht

— Anderungen bei den Pflanzungen auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fliichen

— Konkretisierung der Pflanzgebote im Hinblick auf Pflanzabstdnde und Pflanzqualitiiten, Ande-
rung des Pflanzgebotes auf der privaten Griinflche 3

— Anderungen und Ergainzungen der rtlichen Bauvorschrift zu Werbeanlagen und Fahnenmas-
fen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen

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

Bei der Plandnderung vom 01.09.2010 wurden die Ergebnisse der Abwdgung aus der Beteili-
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qung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behdrden eingearbeitet. Die Anderungen umfas-
sen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Stadtratsprotokoll bzw. der Sitzungsvor-
lage der dffentlichen Stadtratssitzung vom 28.09.2010 enthalten):

— Ergdnzungen bei den Hinweisen

— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begriindung

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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6 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan- RN g
desentwicklungs-

programm Bayern 2006, ‘ SRRl
Karte Anhang 3 "Struktur- N AT
karte"; Darstellung als it b |
"Allgemeiner ldndlicher indengr Ay s s
Raum", Mittelzentrum, o) e »
Entwicklungsachse Kemp- ) : ALY
ten-Lindau und Landes- ol i

grenze BW-Lindau

.....

bersti

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Grenzbe-
reich zum Landschaftli-
chen Vorbehaltsgebiet

(x x x)

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Fldchen fir die Land-
wirtschaft
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/ Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siidosten ent-
lang der Verbindungs-
stralbe zwischen Unter-
reitnau und Bechterswei-
ler

Blick von Siiden auf das
20 {iberplanende Grund-
sfiick

Blick von Siidwesten ent- E"
lang der Verbindungs- =
strabe zwischen Unter-
reitnau und Bechterswei-
ler, das zu Gberplanende
Grundstiick liegt links im
Bild
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Blick von Siidwesten iiber 2
das zu iiberplanende
Grundstiick

4!

W,

Blick von Westen aus ei-
niger Entfernung iber das
20 {iberplanende Grund-
stiick, im Hintergrund ist
die Kirche von Unterreit-
nau zu sehen

Blick von Norden Gber das
20 {iberplanende Grund-
sfiick
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Verfahrensvermerke

8.1

8.2

8.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 25.11.2008. Der Beschluss wurde
am 16.01.2009 ortsiblich bekannt gemacht.

lindau(B), den .............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand vom 20.03.2009 bis 27.03.2009 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20.04.2009 bis 22.05.2009 (Billigungsbeschluss
vom 31.03.2009.; Entwurfsfassung vom 18.03.2009 Bekanntmachung am 09.04.2009) sowie
vom 02.06.2009 bis 02.07.2009 (Billigungsbeschluss vom 31.03.2009.; Entwurfsfassung vom
18.03.2009 Bekanntmachung am 22.05.2009) statt (gem. §3 Abs. 2 BauGB). Die nach Ein-
schitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellungnahmen
wurden ausgelegt.

lindau(B), den .............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
14.11.2008 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 15.04.2009 (Entwurfsfassung vom

18.03.2009) sowie mit Schreiben vom 29.05.2009 (Entwurfsfassung vom 18.03.2009) zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

lindau(B), den .............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)
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8.4

8.5

8.6

8.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Stadtratssitzung vom 28.09.2010 dber die Entwurfsfas-
sung vom 01.09.2010.

lindau(B), den.............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)

Ausfertigung

Textteil und zeichnerischer Teil bilden eine Einheit und lagen in Form einer versiegelten Fassung
dem Gemeinderat zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vor.

lindau(B), den.............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan "Landtechnik Kremler" st damit in Kraft getreten. Er wird mit Begriin-
dung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

lindau(B), den .............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Landtechnik Kremler" wurde eine zusammenfassende
Erkldrung beigefigt Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwiigung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkei-
fen gewdhlt wurde.

lindau(B), den .............

(Petra Meier to Bernd-Seidl, Oberbiirgermeisterin)
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Plan aufgestellt am: 27.02.2009

Plan gedndert am: 18.03.2009

Plan gedndert am: 01.09.2010

Planer

................................. Biiro fiir Stadtplanung, H. Sieber, Lindau (B)
(i.A. Nina Doll)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. 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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