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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 62 "Oberes Rennerle®, 3. Anderung "myos" Begriindung

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau stellt im Bereich des Plangebietes eine
Wohnbauflache dar. Zudem wird der Bereich als Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind oder ein konkreter Verdacht hierfur be-
steht (Altlasten) (8 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB), dargestellt. Im Rahmen des Riickbaus
der Tankstelle wurde eine umfangreiche Bodensanierung innerhalb des Plangrund-
stiickes vorgenommen, so dass keine Bodenbelastung auf dem Vorhabengrund-
stuck vorliegt.

Auf den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches soll nun ein Blro-, Geschafts-
und Wohnhaus errichtet werden. Es sind Buroflachen, Einzelhandelsgeschafte, ein
Gastronomiebetrieb, sowie in den oberen Etagen Wohnungen, vorgesehen. Auf-
grund der geplanten Verkaufsflachengrof3e von insgesamt 1.400 m? ist eine Aus-
weisung des Gebietes als sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO) erforder-
lich. AuRerdem weicht die Zusammenfiihrung der Nutzungen Einzelhandel, Burofla-
chen, Gastronomie und Wohnen deutlich von den Baugebieten nach 88 2 bis 9
BauNVO ab.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Bebauungsplan wird gemali3 § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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2. Vorgaben aus Ubergeordneten Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Die Stadt Lindau (B) ist zusammen mit der Stadt Bregenz gemal} der Strukturkarte
als Oberzentrum (Teilfortschreibung 1.3.2018) innerhalb des allgemein landlichen
Raumes ausgewiesen. Als gemeinsames Oberzentrum erfillt die Stadt Lindau (B)
eine wichtige Versorgungsfunktion der Bevolkerung.

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert fir die Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben und fur die stadtebauliche Nachhaltigkeit folgende Ziele und Grunds-
atze:
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1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.1 Flachensparen
(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Beriicksich-
tigung der drtlichen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen.

Im Plangebiet:

Auf dem Standort wurde von 1960 bis 1979 eine Tankstelle betrieben. Es fanden
anschlieRend mehrere Ubergangsnutzungen statt. Aktuell befindet sich auf der ge-
schotterten Flache ein Gebrauchtwagenhandler. Durch die Neuansiedlung und die
Standortnachnutzung durch einen Sonderbaukdorper mit Einzelhandelsgeschaften,
BlUro- sowie Wohnnutzungen kann eine Flachenversiegelung im Auf3enbereich
vermieden werden und dem Leitgedanken der Innenentwicklung vor Aul3enentwick-
lung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen wer-
den.

1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-

sondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung

- die verstarkte ErschlielBung und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Plangebiet:

Der Vorhabenstandort befindet sich bereits in einem bebauten Umfeld im Ortsteil
Aeschach. Die ErschlielBung des Sonderbaukdrpers erfolgt tber das bestehende
Verkehrsnetz. Durch die Ansiedlung auf dem bereits versiegelten Grundstiick kann
eine Flachenversiegelung im Aul3enbereich und der Bau neuer technischer Infra-
struktureinrichtungen vermieden werden. Das bestehende StraRen- und Wegenetz
ist ausreichend dimensioniert, um den planbedingten Verkehr aufzunehmen. Auf
den Dachflachen, die nicht durch Terrassen oder technische Anlagen Uberbaut
sind, findet eine extensive Dachbegriinung sowie eine Installation von PV-Anlagen
statt.

5.3.2 Lage in der Gemeinde
(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen.

Im Plangebiet:

Am Vorhabenstandort ist die Ansiedlung eines Biosupermarktes sowie eines Droge-
riemarkte mit insgesamt 1.400 m? Verkaufsflache vorgesehen. Durch die geplante
Verkaufsflache ist das Vorhaben einem grol3flachigen Einzelhandel zuzuordnen. Im
Rahmen des Planungsprozesses wurde durch die cima Beratung + Management
GmbH ein Gutachten zur Nahversorgungsentwicklung erstellt. Durch die umfangrei-
che Wohnbebauung sudlich des Vorhabenstandortes sowie durch die direkt an das
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Plangebiet angrenzende Bushaltestelle ,Hasenbank” befindet sich der Standort in
einer stadtebaulich gut integrierten Lage.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte durfen die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Im Plangebiet:

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde von der cima Beratung + Management
GmbH eine Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefuhrt. Die Realisierung eines Bi-
omarktes mit einer Verkaufsflache von 600 m2 sowie eines Drogeriemarktes von
800 m2 ist am Standort Ludwig-Kick-Stral3e/Kemptener StraRe gemald gutachterli-
cher Bewertung umsetzbar, ohne stadtebaulich negative Auswirkungen nach sich
zu ziehen. Die Cima stuft die empfohlenen Einzelhandelsnutzungen als vollumfang-
lich vertraglich ein.

Regionalplan der Region Allgéu

Lindau (B) liegt gemald des Regionalplans Region Allgdu auf der tberregional be-
deutsamen Entwicklungsachse Kempten — Friedrichshafen, Lindau (B) ist dabei als
Oberzentrum (Teilfortschreibung 1.3.2018) innerhalb des landlichen Raum ausge-
wiesen.

1 Siedlungsstruktur

1.3 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versieglung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.

Im Plangebiet:

Die Ansiedlung am Standort ist eine Malihahme der Innenentwicklung auf dem
Vorhabengrundstiick. Durch die Nachnutzung bzw. Bebauung wird eine Flachen-
versiegelung im AufRenbereich vermieden. Es wird dadurch dem Leitgedanken der
Innenentwicklung vor AulRenentwicklung Rechnung getragen.

3. Anlass der Planung
Die Fa. bpm gesellschaft fur bauprojektmanagement mbH hat das Grundstiick des
Plangebietes erworben und plant eine Bebauung mit einem Geschéfts-, Buro- und
Wohngebaude. Die Fa. bpm gesellschaft fir Bauprojektmanagement mbH ist auch
Vorhabentrager der Planung.

Auf dem Gelédnde wurde im Zeitraum 1960 bis 1979 eine Tankstelle betrieben. Nach
Abbruch der Tankstelle fand bereits eine Sanierung des Bodens statt. Anschlie3end
fanden mehrere Ubergangsnutzungen statt, u. a. mit einem Gebrauchtwagenhan-
del. Derzeit wird das Plangebiet Ubergangsweise als provisorischer Parkplatz ge-
nutzt. Der Geltungsbereich stellt somit eine Brachflache im bebauten Innenbereich
dar.

Zur Neugestaltung des Areals wurde im September 2018 ein hochbaulicher Reali-
sierungswettbewerb zur architektonischen Gestaltung durchgefuhrt. Ziel des Wett-
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bewerbs war die Ausarbeitung einer Planung unter den vom Vorhabentrdger und
der Stadt Lindau geforderten Rahmenbedingungen. Aufgabe war es, ein nachhalti-
ges stadtebauliches und architektonisch hochwertiges Konzept, das sich durch eine
besondere Gestaltung entsprechend der exponierten Lage auszeichnet, zu erarbei-
ten. Die Arbeit des Buros wolf.sedat architekten PartGmbB / baulinie Architekten er-
hielt dabei den 1. Preis mit der Empfehlung des Preisgerichtes, diese Arbeit zu rea-
lisieren. Der Vorhabentrager plant nun nach einer intensiven Uberarbeitung des
Wettbewerbsergebnisses und einer Abstimmung des Vorhabens mit dem Stadtbau-
amt Lindau den Neubau.

Die Stadt Lindau (B) ist bestrebt, bei der Entwicklung neuer Bauflachen die Vorga-
ben des § 1a Abs. 2 BauGB zu berlcksichtigen und bei Neubauprojekten geeignete
Innenbereichsflachen vorrangig zu entwickeln. Die Entwicklung des Vorhabens ent-
spricht dem Leitgedanken des Gesetzgebers, mit Grund und Boden schonend und
flachensparend umzugehen.

Das uberarbeitete Wettbewerbsergebnis bildet die Grundlage des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans. Es entsteht eine stadtebaulich wirksame und dichte Bebau-
ung am Eingangsbereich im Norden der Stadt Lindau.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 62 "Oberes Rennerle"
mit Rechtskraft vom 11.07.1964.

Die Festsetzungen umfassen die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohn-
gebiet, die Anzahl der Vollgeschosse welche auf nur ein Geschoss beschrankt wur-
den sowie die Festsetzung eines Baufensters. Das Vorhaben entspricht nicht den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Daher ist zur planungsrechtli-
chen Sicherung eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 62 "Oberes Rennerle" er-
forderlich.

4. Art der Verfahrensbearbeitung
Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt. Entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB kann
ein Bebauungsplan ,fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die Nachver-
dichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung® im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden.

Die vorgegebenen Kriterien von weniger als 20.000 m2 Grundflache nach § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden bei einem Geltungsbereich von ca. ca. 2.965 m? einge-
halten.

Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind u.a. dass die festgesetzte
Grundflache im Bebauungsplan gem. 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine Anhaltspunk-
te fur eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter bestehen. Auch darf der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
UVP-pflichtigen Vorhaben begrinden.

Eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird in Verbin-
dung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfah-
ren kann von der Umweltprifung nach § 3 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemaf
§ 2a BauGB abgesehen werden. Mogliche Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter werden im
Rahmen der erganzenden Fachgutachten sowie im Rahmen der nachfolgenden in-
formellen Umweltprifung aufgearbeitet. Dabei wurden keine Beeintrachtigungen
der Schutzguter festgestellt.
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Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines bereits nahezu vollstandigen be-
bauten Umfeldes. Das Plangrundstiick selbst ist bereits vollstandig durch den Park-
platz versiegelt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Flache von
ca. 2.965 m2 auf. Zudem existiert fir den Planbereich bereits ein rechtskréftiger Be-
bauungsplan.

Die Bebauungsplanédnderung stellt mit den vorgesehenen Festsetzungen eine
Malinahme zur Innenentwicklung mit der Nutzung einer ehemals bebauten innerort-
lichen Flache dar.

Im Ergebnis sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB fir
den Bebauungsplan gegeben.

5. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lindau — Aeschach zwischen Ludwig-Kick-Stral3e
u. Kemptener Stral3e. Der Stadtteil Aeschach liegt nordlich der Kernstadt von Lin-
dau. An den Stadtteil Aeschach grenzt im Osten der Stadtteil Reutin an. Aeschach
gehort neben dem Stadtteil Reutin zum bevdlkerungsreichsten Stadtteil von Lindau.

Das Grundstiick bildet den nérdlichen Ortseingang von Lindau.

Der Planbereich grenzt im Osten an die Kemptener Stral3e an, welche im weiteren
Verlauf in das zentrale Stadtgebiet fiihrt. Daran angrenzend liegen Wohngebaude.
Im Westen schliel3t der Vorhabenstandort an die Ludwig-Kick-Stral3e sowie dartber
hinaus an die freie Landschaft (,Tanner-Wiese*) an. Im Norden befindet sich ein
Kreisverkehr, und im Stden grenzt die Wohnbebauung des Rennerles an.

Der nordliche Ortseingang wird insbesondere von grof3flachigen Handelsbetrieben
und Gewerbeeinheiten (v.a. KFZ-Handel mit Werkstatt, Gartenmobel, Tankstelle)

gepragt.

Die sudlich des Kreisverkehres vorhandene Wohnbebauung stammt aus den
1960er-Jahren u. ist gepragt durch die damals typische Zeilenbauweise. Die umlie-
gende Bestandsbebauung weist Einzelhauser mit zwei (2) bis vier (4) Geschossen
auf.

Der Vorhabenstandort ist das Scharnier zwischen dem ndérdlich angrenzenden ge-
werblich geprégten Teilbereich und den sidlich anschlieRenden Wohngebieten.

Die Flache wird von drei Seiten mit Rad- und Gehwegen flankiert, so dass der Vor-
habenstandort auch an das offentliche Wegenetz der Stadt Lindau angebunden,
und auch zu Ful3 sowie mit dem Rad erreichbar ist.

Direkt im Anschluss an das Plangebiet befinden sich die Bushaltestellen "Rennerle"
und "Friedhof Aeschach”. Ostlich grenzt das Wohngebiet "Hasenbank”, mit der
gleichnamigen Bushaltestelle an das Plangebiet an, so dass der Vorhabenstandort
an das OPNV-Netz von Lindau angebunden und auch mit dem Stadtbus gut er-
reichbar ist.

Das Grundstick ist weitestgehend ebenerdig. Das Geléande liegt bei rund 422 bis
422,50 m 0. NN. Das sudlich anschlieRende Gelande fallt stetig in Richtung Stadt-
zentrum von Lindau ab.

Innerhalb sowie in den Randbereichen des Vorhabenstandortes befindet sich teil-
weise ein bereits groRkroniger Baumbestand, der den bestehenden Parkplatz ein-
grant. Eine weitere Begrinung der geschotterten Parkplatzflache besteht nicht.

Seite 6 von 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 62 "Oberes Rennerle®, 3. Anderung "myos" Begriindung

Das Plangebiet umfasst die Flursticke bzw. Teilflurstiicke* Nr. 867/7, 867/54*, 868*,
917*, 178* der Gemarkung Aeschach und weist eine Gréf3e von ca. 2.965 m2 auf.

6. Bauliche Konzeption zur Entwicklung des Plangebi etes
Grundlage fir die Neugestaltung des Plangebietes bildet das Ergebnis des von der
bpm gesellschaft fir bauprojektmanagement mbh ausgelobten hochbaulichen Rea-
lisierungswettbewerbes. Dabei ging das Hochbaukonzept der Arbeitsgemeinschaft
wolf.sedat architekten PartGmbB Weikersheim, baulinie architekten Architekten-
partnerschaft mbB Ravensburg und toponauten Landschaftsarchitektur GmbH Frei-
sing als Siegerentwurf hervor.

In dem Kreuzungsbereich Kemptner Straf3e / Ludwig-Kick-Stral3e wird mit dem 7-
geschossigen Baukdrper ein deutlicher stadtebaulicher Akzent gesetzt.

Im zweigeschossigen Sockel der Bebauung sind Handelsnutzungen vorgesehen,
der Hauptbaukdrper im Norden weist vom 2. bis zum 5. Obergeschoss Blronutzun-
gen, im 4. und 5. Geschoss abgewandt zum Kreisel zusatzliche Wohnnutzungen
auf. Im sudlichen, 3-geschossigen Gebéaudeteil ist ein Restaurant mit Dachterrasse
vorgesehen. Das héhen- und flachenmaRig reduzierte oberste Geschoss ist dabei
der Gebaudetechnik vorbehalten.

Als raumlicher Auftakt zwischen gewerblich gepragter Bebauung nérdlich des Plan-
gebietes und sudlich angrenzender Wohnnutzung soll der Baukérper diese Schnitt-
stelle akzentuieren.

Mit Rucksicht auf die sudlich bestehende Wohnbebauung wird das Bauvolumen
nach Siiden hin abgestaffelt. Uber dem 2. Obergeschoss wird ein Dachgarten als
Freiflache und als Freiterrasse fir das geplante Restaurant und die Wohnnutzung
vorgesehen. Uber dem 3. Obergeschoss (Restaurant und Freibereich) wird eine
weiterer Dachbereich als Freiflache fir das Restaurant geplant.

Die fu3laufige ErschlieBung des Gebaudes erfolgt in Ost-West Richtung. Es befin-
det sich ein Eingang von der Kemptener Stral3e im Osten als auch von der Ludwig-
Kick-Strale im Westen mit barrierefreien Zugéngen von den bestehenden Ful3- und
Radwegen.

Die vorhandenen landschaftsbildpragenden Birnb&dume auf stadtischem Grund sol-
len erhalten bleiben und werden wahrend der Baumafinahme geschiitzt.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer 4-geschossigen Tiefgarage geschaf-
fen. Von dort fihren zwei separate Aufziige barrierefrei zu allen Ebenen. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Ludwig-Kick-Stral3e. Die Anlieferung erfolgt von
der Ludwig-Kick-Strafl3e aus, die Ausfahrt wird tUber die Kemptener Stral3e organi-
siert.

Der Stellplatzbedarf wird gemalf3 der Stellplatzsatzung der Stadt Lindau (B) ermittelt.
Gemal der Stellplatzsatzung sind fur die geplanten Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes 70 PKW-Stellplatze nachzuweisen. Insgesamt werden verteilt auf die 4
Tiefgargenebenen 134 PKW-Stellplatze untergebracht, so dass ein deutlicher
Uberhang an Stellplatzen besteht.

Zudem besteht gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Lindau (B) ein Bedarf an 74
Fahrradstellplatzen. Innerhalb des Vorhabenstandortes werden 86 Fahrradstellplat-
ze nachgewiesen.
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Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als sonstiges Sonderge-
biet (SO) gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Biro-, Geschafts- und
Wohnhaus" festgesetzt.

Es sind nur folgende Nutzungen zulassig:
- Biro- und Geschéaftsgebaude
- zwei (2) Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
- Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsflaiche von 600 m2,
davon maximal 50 m? Randsortiment
- Drogeriefachmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 800 m?,
davon maximal 320 m2? Randsortiment
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur Verwaltung, fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
- Wohnungen im 4. und 5. Obergeschoss
- Raume fir freie Berufe gemal § 13 BauNVO

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist integraler Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans und wird in den Festsetzungen gemald § 12 Abs. 3 BauGB
entsprechend aufgefihrt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird erganzt
durch einen vor Inkrafttreten des Plans abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag zur
Sicherstellung der baulichen und ergdnzenden MalRnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist.

Im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss der Bebauung sind Handelsnutzungen
vorgesehen, der Hauptbaukdrper im Norden weist vom 2. bis zum 5. Obergeschoss
Blronutzungen sowie im 4. und 5. Obergeschoss Wohnnutzungen auf. In einem ei-
genstandigen Gebaudetell ist ein Gastronomiebetrieb vorgesehen. Die Handelsnut-
zungen umfassen im Erdgeschoss einen Bio Lebensmittelmarkt (Alnatura) sowie ei-
nen Drogeriemarkt (dm Markt) im 1. Obergeschoss.

Die Stadt Lindau (B) moOchte die ortliche Nahversorgungssituation im Umfeld des
Plangebietes verbessern. Dabei sollen zusatzliche Nahversorgungsangebote ge-
schaffen werden, um die Grundversorgung fiir die ortliche Bevdlkerung mittel- bis
langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. Diese Zielsetzung ist auch angesichts
geplanter Wohnbauentwicklungen 6stlich der Kemptener Strafl3e von hoher Bedeu-
tung.

Zur Prufung der Versorgungssituation in der Stadt Lindau (B) sowie zur Prifung der
landesplanerischen Vorgaben gemald Landesentwicklungsprogramm Bayern in sei-
ner aktuellen Fortschreibung 2018 wurde ein Einzelhandelsgutachten vom Vorha-
bentrager in Auftrag gegeben. Das Gutachten wurde von der Fa. cima Beratung +
Management GmbH mit Stand vom 08. Juni 2020 erstellt.

In dem Gutachten wurde der geplante Nutzungsmix unter Einbeziehung des ge-
samtstadtischen Kontextes als eine sinnvolle Ergdnzung des bereits vorhandenen
Handelsbesatzes bewertet. Die vorgesehenen Einzelhandelsbetriebe sind stadte-
baulich vertraglich sowie landesplanerisch zuldssig und stehen mit den Leitlinien
und Empfehlungen des ortlichen Einzelhandelskonzeptes in Einklang.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass am Planstandort die
Kombination aus einem Biomarkt (600 m2 VKF) und einem Drogeriemarkt (800 m?2
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7.2

VKF) im 1. OG eine geeignete Nutzungskombination fur die Liegenschaft bildet.
Folgende Vorteile resultieren aus einer Entwicklung am Standort:

— Ein vollwertiges Nahversorgungsangebot im nérdlichen Stadtgebiet wird wohn-
ortnah geschaffen.

— Gesamtstadtische Angebotslicken werden geschlossen (Bio-, Drogeriemarkt).

— Wettbewerbliche Wirkungen mit dem Frequenzbringer Edeka in Aeschach wer-
den trotz einer nicht weit entfernten Nahversorgungsentwicklung geringgehalten.

— Unnotige Versorgungsfahrten werden vermieden (kurze Wege).

Die Realisierung eines Biomarkts mit einer Verkaufsflache von 600 m2 sowie eines
Drogeriemarkts von 800 m2 ist am Standort Ludwig-Kick-Stral3e/ Kemptener Stral3e
umsetzbar, ohne stadtebaulich negative Auswirkungen nach sich zu ziehen. Die
geplanten Einzelhandelsnutzungen sind dementsprechend als vollumfanglich ver-
traglich einzustufen.

Mit einer entsprechenden Standortentwicklung auf dem Plangrundstiick ist eine Op-
timierung der (fu3laufigen) Versorgungssituation im Norden der Lindauer Kernstadt
Zu erwarten.

Bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans wurden die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geprift. Zur Sicherstellung der Vor-
gaben wurde vom Vorhabentrager eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.
Die Ergebnisse sind in Kapitel 10. Immissionsschutz dargelegt und werden entspre-
chend als Malinahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen festge-
setzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen kdnnen die vorgesehenen baulichen Anlagen in
die umgebende Bebauung angemessen eingefuigt werden.

Malf3 der baulichen Nutzung, Héhenlage der baulic  hen Anlagen

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird allgemein durch die Grundflachenzahl, (GRZ)
durch die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage als Hochstmald sowie die
Zahl der zulédssigen Geschosse bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird hier mit dem Wert 1,0 festgesetzt. Das
bedeutet eine Uberschreitung der Obergrenze fiir die Bestimmung des Mafes der
baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO. Die Uberschreitung wird erforderlich, da
durch den Bau einer Tiefgarage der 6ffentliche Stral3enverkehrsraum weitestgehend
von im StralRenraum parkenden Autos freigehalten werden kann. Die weiteren
Grundstucksflachen werden fur die notwendigen Zugange, Einfahrten und Anliefer-
bereiche errichtet.

Durch die geplante Bebauung zwischen der Kemptener Straf3e und der Ludwig-
Kick-Stral3e wird eine Baullicke in einem bereits nahezu vollstandig bebauten Be-
reich geschlossen. Eine Uberschreitung der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO wird
daher als stadtebaulich vertraglich angesehen.

Die H6he der baulichen Anlagen wird Gber dem geplanten Erdgeschossfu3bodenni-
veau festgesetzt. Das geplante Erdgeschossfulbodenniveau (422,20 m . N.N.)
orientiert sich am bestehenden Geldnde sowie an den Oberkanten der angrenzen-
den StraRenverkehrsflachen. Die maximal zulassigen Oberkanten der einzelnen
Gebaudeteile (OKmax = Attika) werden als absolute H6he Gber Normal-Null festge-
setzt. Die geplante Bebauung sieht eine Hoéhenentwicklung zwischen ca. 11,00 m
und ca. 28 m vor, so dass durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes eine Erho-
hung der zulassigen baulichen Héhe erfolgt. Im Weiteren setzt der Bebauungsplan
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7.3

7.4

fest, dass fur die Errichtung von technischen Anlagen (Be- und Entliftungsanlagen,
Aufzuguiberfahrten, etc.) eine Uberschreitung der zulassigen Héhen um 1,0 m erfol-
gen darf.

Der geplante Gebaudekomplex passt sich durch die vorgesehene Hohenstaffelung
an die umliegende Bebauung an. Die umgebende Bebauung hat Hohen von ca.
433,51 m U.NN bis 434,35 m 0.NN auf. Somit entsteht gegentiber der bestehenden
Wohnbebauung ein Hohenunterschied von ca. 16,0 m (7-geschossiger Gebaudeteil)
auf den Uber die geplante Abstaffelung des Gebaudes reagiert wird.

Die Differenz von ca. 0,50 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung
wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs-
planung vorgesehen.

Als zulassige Dachform wird ein Flachdach festgesetzt. Die Flachdachbereiche, die
nicht durch technische Anlagen und Terrassen Uberbaut sind, werden extensiv be-
grunt. Die Flachen unterhalb von aufgestédnderten Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie sind zu begriinen.

Mit den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird insgesamt ein vertrag-
licher Ubergang zu der Bebauung im Plangebiet und der umliegenden bestehenden
Bebauung geschaffen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach durfen Ge-
baude mit einer Lange von tber 50 m errichtet werden. Die Festsetzung einer ab-
weichenden Bauweise ist erforderlich, da die sudliche Gebaudefassade mit einer
Lange von rund 52 m geplant ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Die Baufenster entsprechen der Grundlage der Entwurfsplanung
des neu zu errichtenden Blro-, Geschéfts- und Wohnhauses. Das Baufenster ist so
ausgebildet, dass gegenuber der Vorhabenplanung ein Spielraum von ca. 1,0 m
besteht, um einen Spielraum fiir die Ausfihrungsplanung zu ermdéglichen.

Abstandsflachen

Durch das Vorhaben sowie den beabsichtigten Hochpunkt kdnnen die vorgegebe-
nen Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) gemafd Art. 6 BayBO
nicht eingehalten werden.

Die Bayerische Bauordnung gibt bezlglich der allgemein einzuhaltenden Abstands-
flachen 1 H der anrechenbaren Wandhohe an. Das Plangrundstiick wird aufgrund
der vorgesehenen Entwicklung als Buiro-, Geschéafts- und Wohnhaus als sonstiges
Sondergebiet gemald § 11 BauNVO in einem Bereich, der neben einer wohnbauli-
chen Nutzung auch durch eine gemischte und gewerbliche Nutzung gepragt ist,
ausgewiesen.

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kdnnen durch die Festsetzung von Baugrenzen
geringere Abstandsflachen festgesetzt werden, insofern die ausreichende Belich-
tung und Beliftung nicht beeintrachtigt wird.

Der nach Suden orientierte Geb&udeteil ist mit einer Hohe von ca. 11,00 m bzw. ca.
15,00 m geplant. Die sudlich angrenzende Bestandsbebauung weist eine Firsthéhe
von ca. 11,70 m bzw. ca. 12,40 m auf, so dass ein héhenméaRiger Ubergang der
geplanten Bebauung und der bestehenden Bebauung nach Suden hin geschaffen
werden kann. Zwischen den jeweiligen Aul3enfassaden (geplante Bebauung und
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7.5

sudlich angrenzende Bebauung) ist ein Abstand von rund 12,00 m bis ca. 18,00 m
gegeben, so dass von einer ausreichenden Belichtung und Belliftung ausgegangen
werden kann.

Selbes gilt fur die 6stlich anschlieRende Bebauung. Zwischen den jeweiligen Au-
Renfassaden der Bestandsbebauung und der geplanten Bebauung liegt ein Ab-
stand von knapp 17 m vor, so dass auch hier von einer ausreichenden Belichtung
und Beluftung der Bestandsbebauung ausgegangen werden kann.

Die hoher geplanten Geb&audeteile sind nach Norden, zum Kreisverkehr, sowie
nach Westen zur Ludwig-Kick-Stral3e, hin orientiert.

Aufgrund des Abstandes zwischen den angrenzenden, bestehenden Gebauden und
der geplanten Neubebauung sowie der Lage und Ausrichtung des neuen Geb&ude-
komplexes, ist die Belichtung mit Tageslicht, sowie die Bellftung in ausreichendem
Mal3e gewahrleistet.

Die Reduzierung der Abstandsflachen ist daher stadtebaulich vertretbar.

Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die angrenzende Stral3enverkehrsflachen an das o6ffentliche
Stral3ennetz angebunden. FulB3laufig ist das Gebiet Uber das bestehende Fuliwege-
netz erschlossen.

Der Vorhabenstandort ist gut Uber die umliegenden Bushaltestellen, die sich in ei-
ner fuRlaufigen Entfernung befinden erreichbar und somit an das OPNV-Netz der
Stadt Lindau angeschlossen.

Sowohl die angrenzende Ludwig-Kick-StralRe als auch die Kemptener Stral3e sind
mit einer StralRenbreite von 7,0 m ausreichend dimensioniert, um den zuséatzlichen
Verkehr aufzunehmen. Im Zuge des Planungsprozesses wurde hierzu von den Ver-
kehrsingenieuren Besch & Partner eine Verkehrsuntersuchung zur Verkehrsstarke
und der Leistungsfahigkeit durchgefthrt. Das Verkehrsgutachten kommt dabei zu
dem Ergebnis, dass das Vorhaben im Hinblick auf die Notwendigkeit eines Aufstell-
bereichs fur Linksabbieger, der Sichtfeldern, der notwendigen Schleppkurven, der
geplanten Parkierungsanlagen sowie der Leistungsfahigkeit der umliegend StralRen
und des Kreisverkehres aus verkehrstechnischer Sicht einreichfahig ist. Das Ver-
kehrsgutachten mit Stand April 2020 liegt den Planunterlagen bei.

Die Warenanlieferung der geplanten Einzelhandelsfilialen ist im Stden des Plange-
bietes gegeniber der Wohnbebauung vorgesehen. Im Rahmen eines Schallgutach-
tens werden die Auswirkungen, welche durch das Vorhaben und den Betrieb des
geplanten Buro-, Geschafts- und Wohnhauses auf die umliegende schutzwirdige
Wohnbebauung ausgehen, geprift. Diese Auswirkungen werden nachfolgend im
Kapitel 10. Immissionsschutz, beschrieben.

Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs wird die Stellplatzsatzung der Stadt Lindau (B)
herangezogen. In der Tiefgarage werden insgesamt 134 Stellplatze nachgewiesen,
die auf insgesamt vier Untergeschosse aufgeteilt sind. Die Zu- und Ausfahrt der
Tiefgarage erfolgt im Westen tber die Ludwig-Kick-Stral3e.

Zudem werden ebenerdig ca. 30 Fahrradstellplatze im Bereich zur Kemptener Stra-
Be zur Verfiigung gestellt, sowie weitere Fahrradstellplatze in zwei Fahrradkellern
innerhalb des Gebé&udes.
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7.6 Grunordnerische Festsetzungen

8.1

Zur Sicherung der Durchgrinung innerhalb des Plangebietes sowie zur Einbindung
des Vorhabens in das bestehende Umfeld werden im Bebauungsplan grinordneri-
sche Festsetzungen getroffen. Diese betreffen:

- Die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes fir die bestehenden Obstbaumrei-
he entlang der Ludwig-Kick-Strale.

- Sowie Festsetzungen zur Dachbegrinung fur die Verbesserung des Klein-
klimas und zur Oberflachenwasserriickhaltung. Hierbei wird festgelegt, dass
Flachdéacher die nicht durch Terrassen und Zugéange uberstellt sind, extensiv
zu begriinen sind. Die Mindestsubstratstarke betréagt 10 cm. Im Bereich des
Dachgartens findet zudem eine Bepflanzung durch Baume und Straucher
statt. Dazu wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine Bepflanzung ent-
sprechend der Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und in
Abstimmung mit der Stadt Lindau zu erfolgen hat.

Umweltauswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan wird gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Gemaf 8 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB kann von der Durchfihrung einer formalen Umweltprifung gemal § 2
Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes gemal’ § 2a BauGB abge-
sehen werden. Nachfolgend wird zur Ermittlung, ob nachhaltige Auswirkungen
durch die Entwicklung des Biro-, Geschafts- und Wohnhauses vorliegen, eine in-
formelle Umweltprifung durchgefihrt.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 8§ la Abs. 3 BauGB ist fir die
Neubebauung des Grundstiickes gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB flr einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich.
Zudem ist das Grundsttick bereits derzeit vollstandig versiegelt.

Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht
betroffen.

Parallel zum Bebauungsplan wurde vom Biro Umweltkonzept, Diplom-Biologin
Tanja Irg, eine artenschutzrechtliche Prufung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchung werden in der Planung beriicksichtigt.

Schutzgut Mensch

Durch den Neubau des Blro-, Geschéafts- und Wohngebaudes kommt es baube-
dingt (Baubetriebe, Baustellenfahrzeuge, Krananlagen, etc.) zu einer temporaren
Beeintrachtigung der umliegenden Gebiete. Die im Bebauungsplan geregelten zu-
lassigen Gebaudehohen sollen einen Ubergang zwischen der nordlichen Gewerbe-
bebauung und der o6stlich und sudlichen Wohnbebauung schaffen. Durch die an-
grenzende Ludwig-Kick-StralR3e und die Kemptener Stral3e ist das Plangebiet an das
offentliche Stral3enverkehrsnetz angebunden.

Zur Prifung der Schallauswirkungen auf die innerhalb des Geltungsbereiches ge-
planten schutzwirdigen Nutzungen, sowie auf die aul3erhalb des Plangebietes lie-
genden schutzwirdigen Nutzungen, wurde eine schalltechnische Untersuchung
vorgenommen.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Bewertung, dass es durch den Verkehr
auf den umliegenden StraRenverkehrsflachen zu Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16 BImSchV kommt. Bzgl. des nach TA Larm zu beurteilenden
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8.2

Anlagenlarms hat das Gutachten ergeben, dass die Immissionsrichtwerte sowohl
tags als auch nachts eingehalten werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind
Schallschutzmalinahmen erforderlich, die im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzt werden.

Im Bebauungsplan werden diesbezuglich passive Schallschutzmalinahmen in Form
von nicht 6ffenbaren Fenstern an den larmbelasteten Fassadenseiten (Nordfassade
und Ostfassade) festgesetzt. Die Wohnnutzung und die Auf3enwohnbereiche wie
Balkone, Terrassen und Loggien durfen nur nach Stden bzw. Stdwesten orientiert
werden.

Im weiteren werden organisatorische Schallschutzmallnahmen wie z.B. die Be-
schrankung des Betriebes der AufRenbewirtung oder auch die Beschréankung der
Anlieferzeiten festgelegt, um an der angrenzenden Wohnbebauung gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrleisten zu kénnen.

Unter Berucksichtigung der Schallschutzmaflinahmen ist von keinen nachhaltigen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Biotopflachen oder sonstige Schutz-
gebiete. Auf dem Grundstiuck innerhalb des Geltungsbereiches war in der Vergan-
genheit eine Tankstelle ansassig. Diese wurde bereits abgebrochen.

Das Grundsttck liegt seither brach bzw. wird von einem Gebrauchtwagenhandler
als Ausstellungsflache fur seine zum Verkauf stehenden Fahrzeuge genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich, mit Ausnahme der Bestandsbau-
me, keine fur den Naturhaushalt wertvollen Vegetationselemente.

Die Bestandsbaume innerhalb des Geltungsbereiches werden im Bebauungsplan
weitestgehend als zu erhalten festgesetzt, und griinen den Vorhabenstandort ge-
genuber der Ludwig-Kick-StralRe ein.

Der Bestandsbaum an der Kemptener StraRe kann nicht erhalten werden und wird
im Zuge des Bauausfiihrung gerodet. Als Ersatzpflanzung werden im Eingangsbe-
reich an der Kemptener Stral3e Baumneupflanzungen erfolgen.

Im Zuge der Freiraumgestaltung findet eine Baumneupflanzung tber dem 2. Ober-
geschoss auf den Terrassen, sowie im o6stlichen Eingangsbereich entlang der
Kemptener Stral3e statt.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung durchgefuhrt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung der arten-
schutzfachlichen Malinahmen, das Vorhaben weder fir gemeinschatftlich geschiitz-
te Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) noch fiur streng
geschitzte Arten, Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1, 2, 3 BNatSchG auslost.

Es ergeben sich unter Beriicksichtigung der artenschutzfachlichen Mal3nahmen fir
das Schutzgut Pflanzen und Tiere keine nachhaltigen Auswirkungen.
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8.3 Schutzgut Boden

8.4

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist nahezu eben. Zudem ist das
Grundstiick bis auf die vereinzelten Randbereiche der Baumbestande vollstandig
versiegelt.

Auf dem Grundsttick befand sich vor Jahren eine Tankstelle, welche bereits abge-
brochen wurde. Eine Bodensanierung fand ihm Rahmen der Rickbaumalinahme
bereits statt.

Die Bodenubersichtskarte (1:25.000) des Umweltatlas Bayern weist fur den Vorha-
benstandort fast ausschlie3lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber tiefem Carbonatsandkies bis -
Schluffkies (Schotter) aus.

Die Bodenschatzungskarte weist fur den Planbereich folgende Bodenart- und -
wertigkeit aus, | s | 1 (Sandige Lehme, Bodenklasse 1). Demnach wirden bei einer
unversiegelten Flache sandige Lehmbdden in sehr guter Zustandsstufe im Vorha-
bengebiet vorkommen. Aufgrund der bereits nahezu vollstandigen Bodenversiege-
lung ist das natirliche Bodengeflige bereits derzeit nicht mehr gegeben.

Baubedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden da
der Bereich bereits nahezu vollstandig versiegelt und bereits durch tragfahiges Ma-
terial ausgetauscht wurde. Das natirliche Bodengeflige ist nicht mehr gegeben.
Somit kommt es auch durch den Bau der 4-geschossigen Tiefgarage zu keinen wei-
teren Beeintrachtigungen des Schutzguts.

Die vorhandene Bodenstruktur ist bereits derzeit durch die vorhandene Versiege-
lung dauerhaft verandert. Das gewachsene Bodengefiige und die natirliche Leis-
tungsfahigkeit des Bodens sind bereits gegenwartig nicht mehr gegeben.

Durch die geplante Entwicklung kommt es zu keinen nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Das Grundstuck liegt au3erhalb von HQ100 und HQextrem Bereichen.

Das Gelande liegt bei rund 423 m u. N.N., so dass das Grundwasser rund 5,50 m
unter Gelandeoberkante liegt. Die Untergeschosse der Tiefgarage sind entspre-
chend wasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Das auf dem Grundstiick anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser kann
bereits derzeit durch die nahezu vollstandige Flachenversiegelung nicht mehr fla-
chenhaft Gber die belebte Bodenschicht versickern.

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird bislang
Uber das bestehende Abwassersystem abgeleitet.

Durch die Neuplanung des Blro-, Geschéfts- und Wohngebaudes findet keine zu-
satzliche Flachenversiegelung statt. Aufgrund der bereits vorhanden, nahezu voll-
standigen Flachenversiegelung kann keine flachenhafte Versickerung tber die be-
lebte Bodenschicht erfolgen.

Da es sich bei dem Vorhaben um die Entwicklung eines Biro-, Geschafts- und
Wohnhauses handelt, ist davon auszugehen, dass keine wassergefadhrdenden Stof-
fe in den Untergrund gelangen.

Seite 14 von 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 62 "Oberes Rennerle®, 3. Anderung "myos" Begriindung

8.5

8.6

Durch die Errichtung des Blro-, Geschafts- und Wohngebaudes wird von keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen.

Schutzgut Klima/Luft

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist bereits vollstandig durch die Park-
platzflache bzw. die Ausstellungsflache des Gebrauchtwagenhandlers versiegelt.
Lediglich entlang der Ludwig-Kick-Straf3e befindet sich eine Baumreihe innerhalb
einer Grinflache. Zudem befindet sich ein Bestandsbaum am &stlichen Plange-
bietsrand an der Kemptener Stral3e.

Die bestehende Baumreihe (Birnbaume) entlang der Ludwig-Kick-Stral3e wird im
Bestand erhalten. Lediglich der Bestandsbaum (Ahorn) an der Kemptener Stral3e
kann nicht erhalten werden und wird im Zuge der Bauausfiihrung gerodet.

Aufgrund der bereits vollstandigen Flachenversiegelung und dem Erhalt der land-
schaftsbildpragenden Birnbdume, ergeben sich keine nachhaltigen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima. Zudem sind im Rahmen der Freiflachengestaltung Baum-
neupflanzungen im Bereich des Dachgartens vorgesehen, welche ebenfalls die
Auswirkungen auf das Schutzgut minimieren.

Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch das bestehende, baulich genutz-
te Umfeld. Im Norden befinden sich gré3ere gewerbliche Bauten, im Stiden und Os-
ten befinden sich neben einer Zeilenbebauung auch eine Kkleinteiligere Wohnbe-
bauung.

Das westliche Umfeld des Vorhabenstandortes wird durch den Aeschacher Friedhof
und dessen Uppigen Baumbestand sowie durch die freie Wiesenflachen, die Baum-
reihen und in die Landschaft eingestreuten Baumgruppen gepragt.

Im Plangebiet selbst konnen die Bestandsbaume, die den Vorhabenstandort wei-
testgehend einrahmen, als pragende Standortelemente beschrieben werden.

Der geplante Gebaudekomplex gegentiber dem Kreisverkehr und im Ubergang zur
nordlichen Gewerbebebauung, stellt ein Gebaudehochpunkt dar. Nach Suden hin
zur angrenzenden Wohnbebauung findet eine Reduzierung der Gebaudehdhe,
durch eine Abstufung des geplanten Gebaudes statt.

Die Bestandsbaume entlang der Ludwig-Kick-Stra3e (Birnbdume) werden im Be-
bauungsplan als zu erhalten festgesetzt und bleiben demnach als ortsbildpragen-
des Naturelement im Bestand sowie zur Eingrinung des Gebietes gegeniber der
Ludwig-Kick-Stral3e erhalten.

Zudem werden im Rahmen der Freiflachengestaltung Baumneupflanzungen im Be-
reich des Dachgartens vorgenommen.

Innerhalb des Vorhabenstandortes werden die Flachdachbereiche, welche nicht
durch Terrassen oder Zugange uberstellt sind, extensiv begrtint und die Bestands-
baume (Birnbaume) erhalten. Dadurch kann eine angemessene Ein- und Durchgri-
nung umgesetzt werden.

Durch die vorgesehene Ein- und Durchgrinungsmafl3nahmen wird das Vorhaben in
das bauliche und landschaftliche Umfeld eingebettet. Ebenfalls wird durch die Ho6-
henstaffelung des Gebaudekomplexes ein Ubergang von der siidlich und 6stlich
angrenzenden, teilweise kleinteiligen Wohnbebauung, zur grobkdornigeren gewerbli-
chen Bebauung geschaffen. Durch die geplante Bebauung in der dargestellten
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Form wird die Bauliicke zwischen der Ludwig-Kick-Stral3e und der Kemptener Stra-
3e geschlossen.

Bezogen auf das Schutzgut Landschaft kommt es zu keinen nachhaltigen Auswir-
kungen.

8.7 Schutzgut Flache

8.8

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig durch die bestehende Parkplatzflache
versiegelt. Zudem befindet sich der Standort in einem bereits bebauten Umfeld zwi-
schen Kemptener Stral3e und Ludwig-Kick-Strae. Durch die Neuansiedlung des
Geschafts- Buro- und Wohngebaudes findet kein zuséatzlicher Flachenverbrauch
Statt.

Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fur die irrever-
sible Umnutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden. Die natirlichen Boden-
funktionen, die die Lebens- und Produktionsgrundlagen darstellen sowie Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte sind, gehen durch eine Uberbauung nahezu unwieder-
bringlich verloren. Aufgrund des bereits vorhandenen Parkplatzes und der damit
verbunden Flachenversiegelung sind die natirlichen Bodenfunktionen bereits der-
zeit nicht mehr gegeben. Durch die geplante Nachnutzung des bereits nahezu voll-
standig versiegelten Grundstiickes kann ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden beigetragen werden. Durch die Ansiedlung innerhalb eines be-
bauten Bereiches kdnnen bislang unversiegelte Flachen im Aul3enbereich geschont
werden. Es findet durch die Neuansiedlung kein zusatzlicher Flachenverbrauch
statt.

Durch das Vorhaben ergeben sich keine Beeintrachtigung des Schutzguts Flache.

Kultur- und sonstige Sachguter

Gemald dem Bayerischen Denkmal-Atlas sind innerhalb des Plangebietes sowie im
naheren Umfeld keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt. Es kommt zu keinen
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter.

Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich in rund 250 m westliche Entfernung
Aktennummer: D-7-76-116-523, Neuer Aeschacher Friedhof

",

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fir die ge-
plante Entwicklung ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nicht erforder-
lich, da bei MaRnahmen der Innenentwicklung gemafld 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
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10.

11.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten.

Zudem ist der Standort bereits nahezu vollstandig versiegelt. Wertvolle Elemente
des Naturhaushaltes sind innerhalb des Vorhabengrundsttickes nicht vorhanden.

Artenschutzrechtliche Prifung

Parallel zum Bebauungsplan wurde vom Biuro Umweltkonzept, Dipl. Ing. Tanja Irg
eine artenschutzrechtliche Prufung erarbeitet. Das Plangebiet wurde an 2 Terminen
(09.04.2020 und 06.05.2020) auf alle planungsrelevanten Arten untersucht.

Die Relevanzbegehungen fanden tagsuber statt. Dabei wurden hauptséachlich die
vorhandenen Geholze auf Vogelnester und Fledermause als geeignete Quartiere
untersucht.

Die offenen Flachen wurden auf ein Reptilienvorkommen untersucht.

Bzgl. des Artennachweises von diversen Vogelarten wurde festgestellt, dass die
angetroffenen Arten futtersuchend unterwegs waren. Die Arten briten hdchstwahr-
scheinlich in den Géarten der angrenzenden Siedlungen bzw. im Umfeld.

Ein Brutvorkommen der Amsel im dichten Efeubewuchs an den Gehdlzen aulRer-
halb des Geltungsbereiches ist mdglich. Im laubfreien Zustand wurden auf den
Baumen keine Vogelnester festgestellt.

Bzgl. eines Fledermausvorkommens bestehen im Gebiet keine relevanten Struktu-
ren (keine Baumhdohlen).

Ebenfalls wurde kein Zauneidechsenvorkommen nachgewiesen. Ein Vorkommen
der Zauneidechse kann innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen werden, da die
Schotterflache stark verdichtet und derzeit als Parkflache eines Autohandlers ge-
nutzt wird. Zudem ist die Vorhabenflache durch die umliegenden Stral3enverkehrs-
flachen stark verinselt.

Sonstige Tierarten konnten aufgrund der Habitatstrukturen ebenfalls ausgeschlos-
sen werden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung der Vermei-
dungsmal3nahmen (Baumrodung aul3erhalb der Vogelbrutzeit), durch das geplante
Vorhaben, weder fir gemeinschaftlich geschutzte Arten (Anhang IV der FFH-
Richtlinie, europaische Vogelarten) noch fur streng geschutzte Arten Verbotstatbe-
stande nach 8§ 44 Abs. 1, 2, 3 BNatschG ausgeldst werden.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind u.a. die Anforderungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es
ist zu prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes vorliegen und die Anforderungen an den Larmschutz im
Einwirkungsbereich erfillt wird.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde von pm_akustik eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse, Vorgehensweise und Berechnungsgrundla-
gen sind im schalltechnischen Gutachten pm_akustik GmbH, Bericht Nr. 0410-19
vom 31.08.2020 dokumentiert. Der Bericht liegt den Planunterlagen bei.
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12.

13.

Die stadtebauliche Planung wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Be-
ricksichtigung der schalltechnischen Gesamtsituation aus immissionsschutzfachli-
cher Sicht beurteilt. Dabei werden insbesondere die Anforderungen gemafl DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau), 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) bertcksichtigt.

Fur die Berechnung und Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde
unter Zugrundelegung von Planunterlagen und Detailangaben zum Vorhaben sowie
der Situation vor Ort ein umfangreiches schalltechnisches 3D-Modell erstellt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlck-
sichtigung der vorliegenden Planung, der erarbeiteten MalRhahmenempfehlungen
und stadtebaulichen Abwagung sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die
Anforderungen an den Schall-Immissionsschutz an den untersuchten maf3geblichen
Immissionsorten rechnerisch eingehalten werden.

Die in der schalltechnischen Untersuchung formulierten Mal3Bnahmenempfehlungen
wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Grundsatzlich sind aktive SchallschutzmafRnahmen (Larmschutzwénde/-wélle) pas-
siven MalRnahmen vorzuziehen. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der ge-
planten Bebauung konnen aus stadtebaulichen Grinden keine aktive Schall-
schutzmalRinahmen am Vorhabenstandort umgesetzt werden. Aus diesem Grund
werden passive SchallschutzmalBnahmen in Form von Nutzungsorientierungen
(Wohnnutzung und Auf3enwohnbereiche sind nach Stden bzw. Stdwesten zu ori-
entieren) getroffen. Auf3erdem wird festgelegt, dass auf den larmbelasteten Fassa-
denseiten Fenster6ffnungen errichtet werden dirfen, die nur zu Reinigungszwecken
geoffnet werden durfen.

An den untersuchten Immissionsorten auf3erhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes werden die Orientierungswerte und die Immissionsgrenzwerte ge-
maf der 16. BImSchV im Prognosenulifall rechnerisch teilweise tGiberschritten.

An einem Untersuchungsort am Pestalozziring 14 wird rechnerisch der Beurtei-
lungspegel im Nachtzeitraum durch den planbedingten Fahrverkehr um 1 dB(A) er-
hoht.

Die Schaffung von bendtigtem Wohnraum sowie der Ausbau der Nahversorgung
des Lindauer Nordens wird in der stadtebaulichen Abwagung als Rechtfertigung
angesehen, der Umgebungsbebauung eine planbedingte Erhéhung der Verkehrs-
[A&rmimmissionen zuzumuten.

Infrastrukturversorgung
Das Plangebiet kann an das bestehende Infrastrukturnetz angebunden werden bzw.
das bestehende Infrastrukturnetz kann erweitert werden. Die bestehende Infrastruk-
tur ist ausreichend dimensioniert, um das geplante Buro-, Geschéfts- und Wohn-
haus anzubinden. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage erfolgt Uber
bereits vorhandene Kanale.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den extensiv begriinten Dachflachen (Mindeststarke 10 cm) anfallende
Oberflachenwasser kann zuriickgehalten und teilweise wieder Uber Verdunstung an
die Umgebung abgegeben werden. Das auf den Dachflachen anfallende Oberfla-
chenwasser wird Uber die Dachablaufe abgefuhrt und gemeinsam mit den gefassten
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14.

15.
15.1

Oberflachenwassern der Aul3enanlagen und Verkehrsflachen gedrosselt in die stad-
tische Regenwasserkanalisation eingeleitet.

Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das ATV Arbeitsblatt A 138
“Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser* sowie das ATV-Merkblatt M 153 “Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind bei der Errichtung von Si-
ckeranlagen zu beachten.

Zur Vermeidung von weitergehenden Behandlungsmalinahmen des anfallenden
Oberflachenwassers vor der Versickerung, ist auf Dach- und Fassadenbekleidun-
gen aus unbeschichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink und Blei zu verzichten.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Zielsetzung des Gebietes als Geschafts- und Blrogebaude wer-
den fur die Gestaltung von Neubauten Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) als ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden im Wesentlichen fiir die Dach- und Freifl&a-
chengestaltung sowie fir die Gestaltung der Werbeanlagen festgesetzt. Bei den
Festlegungen zu Werbeanlagen wurde insbesondere darauf geachtet, dass keine
storenden Auswirkungen (Blendwirkung) auf die umliegenden Nutzungen zu erwar-
ten sind und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Flachenangaben

Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2.965 m2 (100,0 %)
davon:

- sonstiges Sondergebiet (SO) ca.2.168 m2 ( 73,1 %)
- Offentliche Stral3enverkehrsflache ca. 35m?2 ( 1,2%)
- Offenticher Geh- und Radweg ca. 412m2 ( 13,9 %)
- Verkehrsgrin ca. 350m2z ( 11,8 %)
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