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Stadt Lindau (B) Bebauungsplan Nr. 86 "Altstadt", 10. Anderung "Kaufhaus May"

Fassung vom 23.11.2015

Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Lindau als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan
kann demnach nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die Planung
wird als Bebauungsplan der Innentwicklung gemald § 13 a BauGB bearbeitet, der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Anlass und Ziel der Planung

Die Fa. Marktplatz 5 Lindau Immobilienentwicklungs GmbH, Martinstra3e 10, 1180
Wien, Osterreich, beabsichtigt in den Gebaudeteilen zum Marktplatz und der Neu-
gasse einen Umbau im 2. Obergeschoss sowie dem 1. und 2. Dachgeschoss mit
Wohnungen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans "2. Ande-
rung zum Bebauungsplan Nr. 86 flr das Gebiet Altstadt”, vom 25.11.1994. Die Art
der baulichen Nutzung ist dabei als Sondergebiet Kaufhaus festgesetzt. Die geplan-
te Teilumwidmung mit Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss ist aufgrund der be-
stehenden Festsetzungen nicht genehmigungsfahig. Zur planungsrechtlichen Si-
cherung der vorgesehenen Baumalinahmen ist nach Abstimmung mit dem Stadt-
bauamt Lindau die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfor-
derlich.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Sicherung
der Umbauplanung ermdéglicht werden.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt in der zentralen Innenstadtlage auf der Lindauer Insel. Die be-
stehende Bebauung des Plangebietes weist zum Marktplatz sowie zur StralRe Auf
der Mauer 3 Vollgeschosse mit ausgebauten, steilen Sattel-, Walm- und Krippel-
walmdachern (DN teilweise Uber 55°) auf. Die Zwischenbauten entlang der Neu-
gasse weisen 2 Vollgeschosse mit vergleichbaren Dachformen wie die beiden
Hauptgebaude auf. Zum Blockinnenbereich besteht ein 1-geschossiges Gebaude-
teil mit Flachdach.

Das Umfeld des Plangebietes ist sehr dicht bebaut. Die Bestandsbebauung wird
durch denkmalgeschiitzte Gebaude des ausgehenden Mittelalters und der friihen
Neuzeit gepragt, die in geschlossener Bauweise aneinander angebaut sind. Die
Lindauer Insel weist eine weitestgehend unzerstdrte Baustruktur auf, die grof3ten-
teils unverandert bis in das 15. und 16. Jahrhundert zuriickreicht. Die bestehende
Bebauung unterliegt der Baugestaltungssatzung der Stadt Lindau (Insel). Ziel der
Baugestaltungssatzung ist es, den stadtebaulichen und architektonischen Kontext
zu bewahren. Das Orts- Platz- und Stral3enbild der Insel ist deshalb nach dem Bay-
er Denkmalschutzgesetz in seiner Gesamtheit unter Ensembleschutz gestellt.

Das Gebaude In der Grub 4 innerhalb des Plangebietes ist unter der Nr. D-7-76-
116-144 als Kulturdenkmal in die Denkmalliste eingetragen. Der Eintrag weist ein
Wohnhaus, dreigeschossiger Bau mit Krippelwalmdach, nach 1728, renoviert
1836, aus.
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Die Nutzung der Gebéaude im Plangebiet weist mit Zugang vom Marktplatz das HE-
KA Kaufhaus Uber zwei (2) Geschosse und mit Zugang von der Zwanzigerstral3e
einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt (Netto) im Untergeschoss auf. Das HEKA
Kaufhaus wurde urspringlich Uber 3 Geschosse betrieben, das 2. Obergeschoss
wird derzeit nur als Lagerraum genutzt. Das Gebaude In der Grub 4 wird im Erdge-
schoss mit einem Bekleidungsgeschéft (Schiesser) und ab dem 1. Obergeschoss
mit Wohnungen genutzt. Die Gebaude Auf der Mauer 5 — 9 und In der Grub 4 wei-
sen ab dem 2. Obergeschoss Wohnungen auf.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Marktplatz und ful3laufig tber
die angrenzenden Gassen.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 303, 304, 304/2, 305, 313 und
eine Teilflache von 314 mit einer GroRe von 1.678 m2.

4. Bauliche Konzeption zur Weiterentwicklung des Plangebietes
Die Planung der baulichen Umnutzung der bestehenden Geb&aude wurde vom Biro
Kubeth + Kubeth, Gesellschaft fir Architektur und Sachverstand mbH erarbeitet, die
als Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan herangezogen wird.

In den Gebaudeteilen zum Marktplatz und der Neugasse ist im 2. Obergeschoss
sowie dem 1. und 2. Dachgeschoss ein Umbau mit insgesamt 9 Wohnungen unter-
schiedlicher Grofe vorgesehen.

Die bauliche Konzeption sieht einen Abtrag des bestehenden Daches im Bereich
der Gebaudeteile Marktplatz 5/In der Grub 2 mit einem Wiederaufbau in der glei-
chen Dimension und Ausbildung vor. Das Dach im Mittelteil des Plangebietes (Flst.-
Nr. 303 u. 304) wird ebenfalls abgetragen und in einer vergleichbaren Dimension
wieder aufgebaut. In diesem Bereich ist eine Altane als Terrasse zu den angren-
zenden Wohnungen vorgesehen. Die Gebaudehthen werden gegenuber dem Be-
stand nur im Bereich der Erneuerung der Dachflachen geringfiigig geandert.

Die urspringliche, sich teilweise tUber 3 Geschosse erstreckende Nutzung der Ge-
baude innerhalb des Geltungsbereiches durch das HEKA Kaufhaus wird auf 2 Ge-
schosse zuriickgenommen. Das 2. Obergeschoss einschlie3lich des 1. und 2.
Dachgeschosses soll fir Wohnzwecke umgenutzt und dazu entsprechend ausge-
baut werden. Die Nutzungen im Bereich des Grundstiickes in der Grub 4 werden
nicht verandert, ein Umbau findet hier nicht statt. Das Grundsttick wird in das Plan-
gebiet einbezogen, um die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich zu sichern.
Die Nutzungen im Bereich der Grundstiicke Auf der Mauer werden ebenfalls nicht
geandert.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der detaillierten Darstellung der Umbau-
planung ist verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die
Umbaumal3nahmen werden in enger Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behorde bei der Stadt Lindau durchgefinhrt.

Mit den Umnutzungs- und Umbaumalnahmen wird der Nachfrage nach inner-
stadtischen Wohnungen unter Beachtung der historischen und denkmalrechtlichen
Vorgaben Rechnung getragen. Ziel ist dabei eine Aufwertung, nutzungsorientierte
Durchmischung und Revitalisierung dieser stadtischen Lage zu erreichen. Zudem
soll der Einzelhandel durch die Zulassigkeit erganzender Angebote insgesamt ge-
start werden.
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5.

Aufhebung des bestehenden Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans "2. Anderung
zum Bebauungsplan Nr. 86 fur das Gebiet Altstadt” mit Stand vom 25.11.1994. Die-
ser Bebauungsplan wird in dem betroffenen Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 86 "Altstadt”, 10. Anderung "Kaufhaus May", aufgeboben.

Art der Verfahrensbearbeitung

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren gem. 8§ 13a BauGB durchgefihrt. Entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB kann ein
Bebauungsplan u.a. "fuir die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innen-
entwicklung" im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind u.a., dass die festgesetzte
Grundflache im Bebauungsplan gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000
m?2 aufweist und gem. 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter beste-
hen. Auch darf der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vor-
haben begrinden.

Eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wird in Verbin-
dung mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht durchgefiihrt. Im beschleunigten Verfahren
kann von der Umweltpriifung nach 8 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemaf § 2a
BauGB abgesehen werden. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter sind nicht gegeben.

Der Geltungsbereich befindet sich in einer zentralen innerortlichen Lage. Der Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine Flache von ca.
1.678 m? auf. Das Vorhaben stellt damit eine Malinahme zur Innenentwicklung mit
der Umnutzung bestehender Gebaudeflachen dar. Das Vorhaben bleibt weit unter
der vorgegebenen Flachenobergrenze von 20.000 m2 Grundflache.

Im Ergebnis sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 86 "Altstadt”, 10. Anderung "Kaufhaus
May" gegeben.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich wird entsprechend der Festset-
zung des bestehenden Bebauungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Kaufhaus Gbernommen. Diese Nutzung ist nach wie vor im Plangebiet vor-
herrschend. Die zusatzlichen Handelsnutzungen mit dem Nettomarkt im Unterge-
schoss sowie dem Textilmarkt In der Grub 4 erganzen diese Hauptnutzung.

Im Plangebiet sind insgesamt folgende Nutzungen zuléssig:

Sondergebiet SO 1

- Zwei grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im UG, EG und 1. OG, sonstige ergan-
zende Einzelhandelsbetriebe sowie, den zuldssigen Betrieben zugeordneten und
untergeordneten Nutzungen z.B. (Cafés, Restaurants, Bistros) mit einer hdchstzu-
lassigen Verkaufsflache von 2.340 m2

- Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss
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Sondergebiet 2

- Sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer hdchstzulassigen Verkaufsflache von
213 m2

- Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

In den beiden Sondergebieten (SO1 und SO2) sind folgende Sortimentsbereiche
zulassig:

- Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Baby- und Kinderartikel

- Bekleidung, Wasche, Strimpfe

- Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse, Horgerateakustik

- Blcher, Schreibwaren

- Computer und Zubehdr, Telekommunikation

- Foto und Fotozubeh6ér, Film

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren
- Haushaltselektronik ("weil3e Ware")

- Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren

- Lederwaren, Kurschner-, Galanteriewaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
- Hobby- und Sammelbedarf (z.B. Musikinstrumente, Briefmarken)
- Sanitatsbedarf

- Schuhe und Zubehor

- Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bastelartikel

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Unterhaltungselektronik, Tontrager ("braune Ware")

- Uhren, Schmuck

- Waffen, Jagd-, Reit- und Angelbedarf

- Arzneimittel (Apotheken)

- Drogerieartikel, Parfimerieartikel

- Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

- Reformwaren, Naturkost

- Schnittblumen

- Wasch- und Putzmittel

- Zeitschriften, Zeitungen

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bertcksichtigen einerseits den
Bestand und andererseits die vorgesehenen Umnutzungen fir Wohnzwecke ab
dem 2. Obergeschoss im Sondergebiet SO 2. Die geschossweise unterschiedlichen
Festsetzungen werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 BauGB vorgenommen.

In den textlichen Festsetzungen wird zusatzlich bestimmt, dass gemal3 § 12 Abs. 3a
BauGB nur die Nutzungen zulassig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Weitergehende Nutzungen Uber die im Durchfih-
rungsvertrag festgelegten sind damit nicht zul&ssig.

Mit den festgesetzten Ergéanzungen zur Art der baulichen Nutzung gegentiber dem
bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplan "2. Anderung zum Bebauungsplan
Nr. 86 fur das Gebiet Altstadt” erfolgt eine Starkung des innerstadtischen Wohnens
auf der Insel. Es wird festgesetzt, dass Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss im
SO 2 und im SO 1 ab dem 2. Obergeschosses zuldssig sind. Im Untergeschoss,
den Erdgeschossen sowie im 1. Obergeschoss des Sondergebietes SO 2 sind da-
bei nur gewerbliche Handelsnutzungen zulassig.
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7.2

7.3

Durch die Schaffung von 9 neuen Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss im Son-
dergebiet SO 2 kann ein zusatzliches Angebot an Wohnraum in der Innenstadt ge-
schaffen werden. Die Wohnnutzung soll zur Nutzungsmischung und zur Belebung
der Innenstadt auch nach Geschaftsschluss beitragen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kénnen alle in der
Planung vorgesehenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden.

Mafl3 der baulichen Nutzung, Hohenlage der baulichen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmal3, sowie die maximal zulassige Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das gesamte Plangebiet entspre-
chend der vorhandenen Bebauung auf den Wert von 0,9 festgesetzt. Die Gberbaute
Grundstuicksflache mit der bestehenden Bebauung betragt 0,877. Damit entspre-
chen die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzungen den Werten der beste-
henden innerstadtischen Bebauung. Das festgesetzte Sondergebiet ist vergleichbar
mit dem baulichen Charakter eines Kerngebietes, fir das § 17 Abs. 1 BauNVO eine
Obergrenze der GRZ von 1,0 vorsieht.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fur die einzelnen Gebaudeteile tber die max.
zulassige Oberkante der Gebaudehdhen (FH und OK) als absolute Hohe in NN H6-
hen im neuen System, jeweils differenziert, festgelegt. Die maximal zulassige First-
hohe des Hauptgebaudes zum Marktplatz wird dabei mit max. 418,0 m 0. NN. fest-
gesetzt. Die zulassige relative Gebaudehthe betragt somit max. 18,0 m Uber dem
Stral’enniveau des Marktplatzes in diesem Bereich. Die Projektplanung sieht hier
konkret nur eine Gebaudehdhe von 417,66 m vor. Die entstehende Differenz von
0,34 m stellt hierbei einen Spielraum fiir mégliche Anderungen im Rahmen der kon-
kreten Bauplanung dar.

Die Firsthohen der Gebaudeteile Auf der Mauer werden mit max. 416,0 m @. NN.
und im Bereich der Neugasse mit max. 411,60 m . NN festgesetzt. Die zuldssigen
relativen Gebaudehohen betragen somit ca. 16.0 m bzw. 11,57 m Uber dem Stra-
Renniveau der angrenzenden Verkehrsflachen.. Die Differenz von 0,68 m bzw. 0,47
m ermdoglicht einen geringen Spielraum fiir mégliche Anderungen im Rahmen der
konkreten. Die Altane (Terrasse) im mittleren Bereich des Plangebietes auf der Ho-
he der Neugasse wird mit einer Oberkante von max. 411,75 m 0. NN festgesetzt.
Die derzeitige Planung sieht eine Hohe von 411,26 m 0. NN vor.

Das 1-geschossige Gebaudeteil im Blockinnenbereich mit der Flachdachausbildung
wird mit einer zuldssigen Hohe von 406,10m U. NN festgesetzt. Damit wird die be-
stehende Hohe dieses Gebaudeteils aus dem Bestand tbernommen und um 1,60m
fur Bristungshohe inkl. 0,5m Spielraum fir Anderungen erganzt.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden kei-
ne sichtbaren Veranderungen an der bestehenden Baumasse und den Geb&ude-
hohen ermdglicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Das Baufenster wird auf Grundlage der bestehenden Bebauung,
die in lhrer Grundflache nicht geandert wird, festgelegt. Die Baugrenzen an den
Randbereichen zu den angrenzenden Verkehrsflachen werden weitgehend entlang
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7.4

7.5

der Grundstiicksgrenzen auf Grund der nahezu vollstandigen Uberbauung der
Grundsticke gefuhrt. Im Blockinnenbereich werden die Baugrenzen mit einem ge-
ringen Abstand entlang der bestehenden Bebauung geflihrt, um seitens des Be-
bauungsplans flexibel auf kleinere bauliche Anderungen reagieren zu kénnen.

Gegeniiber dem bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan "2. Anderung zum
Bebauungsplan Nr. 86 fur das Gebiet Altstadt" wird die bestehende Grunflache im
Blockinnenbereich nicht in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einbezogen.
Diese soll als Freiflache fir die Bewohner zur Verfiigung gestellt werden.

Im Blockinnenbereich wird zur Erméglichung von Balkonen fir die Wohnungen ab
dem 2. Obergeschoss eine separate Baugrenze mit einer Uberschreitung der Bau-
grenze des Hauptgebaudes um 2,0 m ermdglicht. In diesem Bereich kénnen die
vorgegebenen Abstandstiefen gem. Art. 6 Abs. 5 BayBO nicht eingehalten werden.
Die Tiefe der Abstandsflachen wird deshalb in diesem Bereich auf 0,4 H reduziert.

Die Reduzierung der Abstandstiefen im Bereich der vorgesehenen Balkone wird zur
Verbesserung der Wohnqualitat, insbesondere auf Grund der zentralen innerstadti-
schen Lage, ermdglicht. Die Beleuchtung mit Tageslicht sowie die Bellftung ist in
ausreichendem Mal3e gesichert, Griinde des Brandschutzes stehen nicht entgegen.
Mit der Reduzierung der Abstandsflachen ist keine Beeintrachtigungen der nachbar-
lichen Belange zu erwarten.

VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Giber die angrenzenden Verkehrsfla-
chen. Die Ver- und Entsorgung des Kaufhauses erfolgt tlber den Marktplatz.

Regelungen zur Parkierung fir die zusatzlichen Wohnungen werden im Durchfih-
rungsvertrag vorgenommen. Fur die Kunden der Ladengeschéafte stehen unmittel-
bar angrenzend an die Zwanzigerstral3e genugend o6ffentliche Stellplatze zur Verfi-

gung.

Immissionsschutz

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksich-
tigen. Nach 8§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MafRRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder tberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden.

Fur den Bebauungsplan werden deshalb verschiedene Festsetzungen getroffen, mit
denen die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden kdnnen.

Diese Festsetzungen betreffen:

- Orientierung der zur Bellftung der Ruherdume erforderlichen Fensteréffnungen
der Ruhe- und Aufenthaltsrdume auf die straRenabgewandte Seite (z.B. Sudsei-
te)
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- Ausnahmen der Orientierungspflicht, fir einzelne Ruhe- und Aufenthaltsraume,
wenn alle Orientierungsmoglichkeiten ausgeschdpft sind und dann noch Ruhe-
und Aufenthaltsrdume vorhanden sind, welche die Orientierungsmalf3gabe nicht
erfullen, sind diese Raume mit schallgedampften technischen Luftungsmaoglich-
keit (z.B. mechanisch unterstitzte Fensterrahmenliftung, Einzelllfter) auszu-
statten.

- Die Larmimmissionen (z.B. Musikdarbietung, Gesprachslarm), ausgehend von
den Geschaftsraumen (z.B. Einzelhandel, Cafés, Restaurant, Bistros) dirfen in
den Innenrdumen der baulich mit den Geschaftsraumen verbundenen betriebs-
fremden schutzbedurftigen Rdumen nach DIN 4109, die Innenraumrichtwerte
von tagsuber/ nachts 35/25 dB (A) nicht Gberschreiten.

Ein weiterer Larmkonflikt ist der Einsatz von raumlufttechnischen Anlagen fir die
Klche der Gaststatte bedingt durch die raumliche Enge der Umgebungsbebau-
ung. Die Dimensionierung der passiven SchallschutzmalRnahmen fir die o.g.
Problematik ist durch einen anerkannten Sachverstandigen (z.B. Sachverstandi-
ger gemall 8 26 BImSchG) durchzufiihren und zur Beurteilung erneut vorzule-
gen.

- Die geruchsintensive Abluft im Bereich der Kiche ist durch eine ausreichend
dimensionierte raumlufttechnische Anlage an den Entstehungsorten ausrei-
chend zu erfassen und einem Fettfangfilter (z.B. Stahlwollefilter) zur Reinigung
zuzufuhren. Die gereinigte Kiichenabluft ist tber eine Abluftleitung in 0,4 m Ho6-
he Uber den héchsten Dachfirst des Wohn- und Geschéaftsgebaudes senkrecht
in die freie Luftstromung abzuleiten. Eine Uberdachung der Kaminmiindung ist
nur in Form eines Deflektors maglich.

Durch diese Festsetzungen kénnen in den neu geschaffenen Wohnungen gesunde
Wohn und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden.

7.6 Grunordnerische Festsetzungen
Im Rahmen der Grunordnung wird die bestehende Freiflache im Blockinnenbereich
als private Grunflache festgesetzt. Die Flache ist unter Verwendung von Stauden,
Grasern und Gehdlzen gartnerisch zu gestalten und soll den Bewohnern der Woh-
nungen als Freiflache zur Verfligung gestellt werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich des fast vollstandig versiegelten Stadtkernes der In-
sel. Daher wird erganzend zur Gestaltung der kleinen Freiflache eine extensive
Dachbegrinung des 1-geschossigen Gebaudeteils im Blockinnenbereich mit Aus-
nahme von Terrassen und sonstigen begehbaren Bereichen festgesetzt.

7.7 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die vorgegebenen Kriterien
nach § 13 a Abs. 1 BauGB sind aufgrund der Gro3e des Geltungsbereiches von ca.
1.678 m2 erflllt. Die Durchfuhrung einer formalen Umweltprifung gemald 8 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1la Abs. 3 BauGB fir die Be-
bauung des Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne
von § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, da keine weiteren Versiegelungen ge-
genuber der bestehenden Bebauung stattfinden.
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7.8 Infrastrukturversorgung
Die bestehende Infrastruktur ist zur Versorgung des Plangebietes ausreichend di-
mensioniert. Die Ableitung des Schmutzwassers zur Klaranlage erfolgt Uber bereits
vorhandene Kandle.

7.9 Nachrichtliche Ubernahmen
Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Baugestaltungssatzung der Stadt
Lindau (Insel). Das Orts- Platz- und Stral3enbild der Insel ist nach dem Bayer
Denkmalschutzgesetz in seiner Gesamtheit unter Ensembleschutz gestellt. Diese
rechtliche Vorgabe fir die Planung wird geméaR 8 9 Abs. 6 BauGB als nachrichtliche
Ubernahme im vorhabenbezogenen Bebauungsplan textlich aufgefiihrt.

Das Gebaude In der Grub 4 ist gemaft Denkmalliste der Stadt Lindau als Kultur-
denkmal festgesetzt. Diese Festlegung wird ebenfalls als nachrichtliche Ubernahme
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan textlich aufgefihrt.

7.10 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Zur Sicherung der denkmalrechtlichen und gestalterischen Zielsetzung des Gebie-
tes werden fur die Gestaltung der vorgesehenen Umbaumaf3nahmen Gestaltungs-
anforderungen nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als értliche Bau-
vorschriften festgesetzt.

Die Gestaltungsanforderungen werden fir Werbeanlagen, die Unterbringung von
Mullbehaltern und die Reduzierung der Abstandsflachen im Bereich der Balkone ab
dem 2. Obergeschoss festgesetzt.

Die weiteren Gestaltungsanforderungen, insbesondere zur Dachausbildung, fir die
Dachgaupen, dem Ausstieg zur Altane und zur Ausfihrung und Materialwahl dieser
Bauteile werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im Durchfiihrungsver-
trag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

8. Flachenangaben
8.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 1.678 m2 (100,0 %)
davon: Sondergebiet SO 1 ca. 1.393m? ( 83,0 %)
Sondergebiet SO 2 ca. 161 m? ( 9,6 %)
Private Grunflache ca. 124m2 ( 7,4 %)

8.2 Kostenangaben
Der Stadt Lindau entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine
Kosten. Die Kosten fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes werden vom Vorha-
bentrager als Veranlasser des Bebauungsplanes vollstdndig getragen.
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