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1. Anlass und Ziel der Planung
Die bereits am Standort ansassigen Unternehmen, der Discounter Penny und die Fristo
Getrankemarkt GmbH, planen aufgrund der gednderten Kundenbediirfnisse und -winsche
sowie aufgrund geéanderter Einkaufsgewohnheiten die Verkaufsflache ihrer Filialen am Heu-
riedweg in Lindau um insgesamt 624 m2 (Erweiterung Penny 309 m2, Erweiterung Fristo
315 m?) zu erweitern.

Die beiden Unternehmen wollen mit der Erweiterung zum einen fiir die Kunden das Einkau-
fen in einer modernen Einkaufsstatte gewahrleisten, zum anderen soll fir die Kunden eine
verbesserte Warenprasentation geschaffen werden. Geplant ist eine 6stliche und stdliche
Erweiterung des Bestandsgebaudes.

Vorhabentragerin ist Elektra-Lindau GmbH & Co KG IMCO Verfahrenstechnik, vertreten
durch die die bpm Gesellschaft fir Bauprojektmanagement mbh mit Sitz in 88131 Lindau
(B).

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
105 (neu) "Gewerbegebiet Heuriedweg" und Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 "Feu-
erwache Ost". Da der Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe bisher ausschliet ist die An-
derung des Bebauungsplanes erforderlich. Die bisher bestehenden Einzelhandelsbetriebe
geniel3en Bestandsschutz, Erweiterungen sind jedoch nicht méglich.

Die Bebauungsplandnderung wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemalR § 12
BauGB und als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13 a BauGB aufgestellt.

Die Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen die Anderung
der Art der baulichen Nutzung. Die bereits getroffenen und zutreffenden Festsetzungen
werden weitestgehend Ubernommen bzw. wird eine Feinjustierung der Festsetzungen vor-
genommen.

Die Verkaufsflache soll fur die Penny-Filiale von aktuell 645 m2 auf 954 m2 und die der Fris-
to-Filiale von 320 m? auf 635 m? erweitert werden.

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat in einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu den
Einzelhandelsbetrieben Penny und Fristo vom 02. bzw. 03. Marz 2018 die Vertraglichkeit
der Einzelhandelserweiterung festgestellt.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die planungsrechtliche Sicherung der geplanten Fili-
alerweiterungen.

2. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet befindet sich in einer bebauten Ortslage des Stadtteils Reutin und grenzt
bereits an ein Uberwiegend gewerblich genutztes Umfeld an. In einem Radius von 500 m
befindet sich die ndchstgelegene Wohnbebauung.

Im Osten verlauft die Lagerhausstraf3e und dartiber hinaus die Eichwaldstrafl3e, im Norden
grenzt der Heuriedweg an den Planumgriff an und im Siden, in rund 23 m Entfernung ver-
lauft die Bundesstralle B12 (Bregenzer Stral3e).

Im Norden, Osten und Westen grenzen jeweils unterschiedliche Gewerbebetriebe an den
Planumgriff an. Im Siden wird der Geltungsbereich durch ein Wohngebéude und den zu-
gehorigen privaten Gartenflachen begrenzt.

Im Westen befindet sich in rund 80 m Entfernung eine Filiale eines groRen Supermarktes
sowie in rund 180 m Entfernung eine Norma-Filiale. Die Einzelhandelsbetriebe tibernehmen
insgesamt die Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Reutin als auch fur die umliegenden
Stadtgebiete.

Auf dem Vorhabenstandort befindet sich im nordwestlichen Grundstiicksbereich ein Imbiss,
welcher im Rahmen der geplanten BaumaRnahmen abgebrochen wird.
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Sudlich des Bestandsgebdudes befindet sich derzeit noch eine intensiv genutzte Grinfla-
che, damit die Filialerweiterung umgesetzt werden kann, wird die sudlich angrenzende
Grunflache nahezu vollstandig Uberbaut. Im Weiteren werden die bestehenden Straucher
und Hecken im Zuge der BaumalRnahmen gerodet.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 534,
534/7 sowie eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 534/8 mit einer Flache von rund 6.363 m2.
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Abb.1 Luftbild mit Darstellung der umliegenden Nutzungsstruktur

3 Planungskonzeption
Um den geénderten Kundenbedurfnissen und -wiinschen, sowie den geanderten Einkaufs-
gewohnheiten und zeitgeméaRer Warenprasentation Rechnung zu tragen, planen die Ein-
zelhandelsbetriebe Penny und Fristo die Erweiterung lhrer Filiale am Heuriedweg / Lager-
hausstralRe in Lindau.

Die Filialerweiterungen umfassen dabei den Ausbau der bislang bestehenden Verkaufsfla-
chen von 645 m2 (Penny) und 320 m2 (Fristo) auf nun 954 m2 (Penny) und 635 mz (Fristo).
Das Bestandsgebaude soll dabei nach Osten sowie nach Suden erweitert werden. Durch
die Erweiterung kénnen die Penny- und Fristo-Filialen ihren Kunden ein Einkaufen in einer
modernen Einkaufsstatte gewahrleisten.

Erganzend ist in den Obergeschossen eine Blronutzung vorgesehen.

Der sich im Bestand befindliche Imbiss am nordwestlichen Grundstiicksbereich wird im Zu-
ge der Baumaflinahmen abgebrochen. Auf der freiwerdenden Flache werden Kundenstell-
platze als Ersatz fiur die wegfallenden Stellplatze im 6Ostlichen Bereich des Grundstiickes
hergestellt. Derzeit stehen am Standort 105 Stellplatze zur Verfugung. Durch die Erweite-
rung der Einzelhandelsfilialen wird die Stellplatzanzahl auf 81 reduziert. Es stehen dennoch
ausreichend Stellplatze fur die Einzelhandelsbetriebe sowie flr die geplante Blronutzung
am Standort zur Verfligung.

Im Rahmen der AusbaumalRnahmen findet am stidwestlichen Grundstiicksrand eine neu
herzustellende Eingriinung mit Strduchern und Baumen statt.
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4. Vorgaben aus Ubergeordneten Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)
Die Stadt Lindau ist zusammen mit der Stadt Bregenz gemafR der Strukturkarte als Ober-
zentrum (Teilfortschreibung 1.3.2018) innerhalb des allgemein landlichen Raumes ausge-
wiesen. Als gemeinsames Oberzentrum erfillt die Stadt Lindau eine wichtige Versorgungs-
funktion der Bevélkerung.
Das Landesentwicklungsprogramm formuliert fur die Entwicklung von Einzelhandelsbetrie-
ben und fir die stéadtebauliche Nachhaltigkeit folgende Ziele und Grundsatze:

1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.1 Flachensparen
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der drtlichen Gegebenheiten angewendet werden.

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

Im Plangebiet:
Die Einzelhandelsbetriebe sind bereits am jetzigen Standort vorhanden. Durch die vorge-

sehene Erweiterung auf dem Grundsttick wird eine Flachenversiegelung im Auf3enbereich
vermieden, sowie dem Leitgedanken der Innenentwicklung vor AuZenentwicklung und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

1.3.1 Klimaschutz

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

durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Ver-
kehrsentwicklung

- die verstarkte ErschlieRung und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Plangebiet:
Der Vorhabenstandort befindet sich bereits in einem vollstandig bebauten Umfeld in zentra-

ler Lage. Die Erschliel3ung der Einzelhandelsbetriebe erfolgt Giber das bestehende und leis-
tungsfahige Verkehrsnetz. Durch die Erweiterung auf dem Grundstiick kann eine Flachen-
versiegelung im AufRenbereich und der Bau neuer technischer Infrastruktureinrichtungen
vermieden werden. Von den Einzelhandelsbetrieben wird bereits auf die Verwendung von
erneuerbarer Energien in Form von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen zurtickgegrif-
fen.

5.3.2 Lage in der Gemeinde
(2) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Im Plangebiet: )
An der LagerhausstraBe sowie am Heuriedweg befinden sich Haltestellen des OPNV. Die

Haltestelle Kamelbuckel befindet sich in fulaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort. Da
der Standort Gber die direkt anschlieRende Haltestelle an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden ist, der Standort sich in einem baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhang befindet, und sich in einem Radius von 500 m ein deutlicher Anteil an Wohnbe-
bauung befindet, kann der Standort als stadtebaulich integriert bezeichnet werden.
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Regionalplan der Region Allgau

Lindau liegt gemal} des Regionalplans Region Allgadu auf der tUberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse Kempten — Friedrichshafen, Lindau ist dabei als Mittelzentrum innerhalb
des landlichen Raum ausgewiesen.

1 Siedlungsstruktur

1.3 (2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bauland-
reserven und leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungs-
gebieten vorgenommen werden.

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

Im Plangebiet:
Durch die Erweiterung des Bestandsgebéudes kann eine MaBhahme der Nachverdichtung

auf dem Betriebsgrundstiick erbracht werden. Durch die Nachverdichtungsmaflinahme wird
eine Flachenversiegelung im Aul3enbereich vermieden. Es wird dadurch dem Leitgedanken
der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung getragen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (2013) der Stadt Lindau weist den Vorhabenstand-
ort als Gewerbegebiet aus. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Da der Vorhabenstandort nun als Sondergebiet gemaf 8§
11 BauNVO ausgewiesen wird, ist der Flachennutzungsplan nach § 13a BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen.

6. Bestehender, rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Planbereich besteht bereits der rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 105 (neu) "Ge-
werbegebiet Heuriedweg" und Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 "Feuerwache Ost"
(14.06.2006). Der Bebauungsplan setzt fur den Planbereich ein eingeschréanktes Gewerbe-
gebiet fest, in dem Einzelhandelsbetriebe bisher ausgeschlossen sind. Durch die geplanten
Filalerweiterungen werden die Einzelhandelsbetriebe als Einzelhandelsgrol3projekt klassifi-
zZiert. EinzelhandelsgroRprojekte sind nur in Sondergebieten nach § 11 BauNVO zulassig.
Die Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes in ein SO ist erforderlich, um eine pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit fir das geplante Einzelhandelsgrof3projekt zu erlangen.
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7.

Art der Verfahrensbearbeitung, Planerfordernis

7.1 Vorgaben des § 13a BauGB

Fur den Planbereich besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Dadurch, dass im
rechtskréaftigen Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe bislang ausgeschlossen sind, und
sich die geplanten Filialerweiterungen die in einem Gewerbegebiet zulassige Verkaufsfla-
che von 800 m2 (iberschreiten, ist der Bebauungsplan zu &ndern. Die Anderung des Be-
bauungsplanes umfasst im Wesentlichen die Art der baulichen Nutzung. Die ansonsten be-
stehenden Festsetzungen werden weitestgehend Ubernommen, bzw. wird eine Feinjustie-
rung in einzelnen Festsetzungen vorgenommen.

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan "...fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, fur die Nachverdichtung oder andere MaRhahmen der Innenentwicklung" im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren sind u.a., dass die festgesetzte Grund-
flache im Bebauungsplan gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? aufweist
und gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen.

Werden die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfuillt,
gelten gem. 8§ 13a Abs. 2 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
BauGB. Im Vereinfachten Verfahren kann gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemaf § 2a BauGB abgesehen werden.

7.2 Begrundung fir die Anwendung von 8§ 13a BauGB

8

Der Planbereich ist bereits bis auf die angelegten Griunflachen und die Erweiterungsflache
nach Suden, vollstandig bebaut. Ebenfalls befindet sich der Vorhabenstandort in einer voll-
standig aufgesiedelten innerstadtischen Lage.

Bei der geplanten Filialerweiterung handelt es sich um eine klassische Nachverdichtungs-
maflnahme im Bestand. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Im Ergebnis sind die Voraus-
setzungen fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB fir die Bebauungsplan&nderung gegeben.

Planinhalt

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Einzelhandelsgrol3projekt” festgesetzt.

Festgesetzt wird:
SO: Sondergebiet "Einzelhandelsgrof3projekt”
Zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke sowie
Ge- und Verbrauchsguter des taglichen Bedarfs fiur die ¢rtliche Nahversorgung. Die Ver-
kaufsflachenanteile diurfen fur den Sortimentsbereich Getranke max. 635 m2, und fir den
Sortimentsbereich Lebensmittel max. 954 m2 betragen.

Innenstadtrelevante Warensortimente fur den langfristigen Bedarf dirfen als untergeordne-
te Randsortimente hdchstens 20 % (190 m?) der maximalen Verkaufsflache des Sorti-
mentsbereichs Lebensmittel (954 m?2) betragen.

Zur Einschatzung der stadtebaulichen Integration und zur Vertraglichkeit des geplanten
Vorhabens Penny / Fristo wurde von der cima eine gutachtliche Stellungnahme formuliert,
sowie eine Vertraglichkeitsstudie zur Erweiterung der Penny- und Fristo-Filiale vorgenom-
men. Die Vertraglichkeitsprifung fir das Planvorhaben Penny/Fristo hat ergeben, dass die
alleinige Erweiterung des Discounters sowie des Getrankemarktes gemaf Einschatzung
der cima als vertraglich bewertet werden kann. Im Weiteren entspricht das Vorhaben den
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lindau. Die gutachterliche Beurteilung hat
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ergeben, dass der Vorhabenstandort durch die Lage in einem bereits baulich verdichteten
Raum und der Standort sowohl mit dem OPNV, mit dem Fahrrad also auch fuRlaufig gut er-
reichbar ist als integrierte Lage bezeichnet werden kann. Der Vorhabenstandort mit den
ansassigen Einzelhandelsbetrieben tGbernehmen eine wichtige Versorgungfunktion insbe-
sondere fir die sich im Norden und Westen befindliche Wohnnutzung.

Gemal Einschatzung und Bewertungen der cima entspricht der Planvorhabenstandort den
Kriterien, die gemaf LEP 2013 erfillt sein mussen, um als integrierte Lage eingestuft wer-
den zu kénnen. Damit ist der Vorhabenstandort aus Sicht der CIMA fir die geplante Ver-
kaufsflachenerweiterung der bereits vor Ort ansassigen Anbieter Penny und Fristo geeig-
net.

In der Untersuchung der CIMA Beratung + Management GmbH wurde von einer Ver-
kaufsflache der Penny-Filiale von 950 m? ausgegangen. Im laufenden Planungsprozesses
hat sich hierzu eine geringfiigige Anderung von 4 m2 ergeben. Die Penny-Filiale umfasst
nun eine Verkaufsflache von 954 m2. Mit der cima wurde die Erh6éhung von 4 m2 abge-
stimmt und erdrtert ob die geringfligige Erhéhung zu einem anderen Untersuchungsergeb-
nis fuhrt, insbesondere auf die kumulative Betrachtung. Gemal einer schriftlichen Stellung-
nahme der CIMA Beratung + Management GmbH 24.04.2018 wurde die stadtebauliche
Vertraglichkeit der Vorhaben in der kumulativen Betrachtung bestétigt. Eine Uberschreitung
der urspriinglich beantragten Verkaufsflache Penny um 4 mz2 fuhrt nicht zu schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und kann in der Wirkung als marginal be-
wertet werden.

Im Weiteren werden Gewerbebetriebe sowie Biurogebaude im 1. und 2. Obergeschoss zu-
gelassen. Diese erganzenden Nutzungen werden in den Obergeschossen untergebracht
und sind flachenmafig der Einzelhandelsnutzung untergeordnet.

Es sind nur solche Nutzungen zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertag mit der Stadt Lindau verpflichtet.

Malf3 der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die
maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage bestimmt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der
Obergrenze fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO.
Die maximal zulassige GRZ darf fir die Errichtung von Stellplatzen, Zufahrten, Wege, in-
terne ErschlieBungsstralle und untergeordnete Nebenanlage auf 0,9 Uberschritten werden.

Mit den Einzelhandelsbetrieben geht ein entsprechender Stellplatzbedarf einher. Um die
notwendigen Stellplatze, Zuwegungen und internen ErschlieBungswege herstellen zu kon-
nen, ist eine Uberschreitung der GRZ erforderlich. Durch die getroffene Festsetzung der
Grundflachenzahl kann das Baugrundstiick stadtebaulich angemessen entwickelt, und dem
Grundsatz einer flachensparenden, innerdrtlichen baulichen Entwicklung gewahrleistet
werden.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlage wird Gber der nachstgelegenen ErschlieBungs-
stralBe festgelegt. Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzte Héhe von 12,00 m
wird bereits derzeit von den Einzelhandelsfilialen nicht ausgeschopft. Die Bestandsgebdude
weisen eine Gebaudehdhe von knapp 6,00 m bis rund 6,70 auf. Da es sich um einen Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan handelt und die Festsetzungen so zu treffen sind, dass
das Vorhaben entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ermdglicht werden
kann, wird fur den eingeschossigen Gebaudeteil eine zulassige bauliche Hohe von 7,50 m
festgesetzt. Im Bereich des mehrgeschossigen Gebaudeteils, im Suden des Plangebietes,
wird die maximale bauliche Hohe entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan auf
12,00 m festgesetzt. Die Differenz zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung
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wird zur Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung
vorgesehen.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung kann die geplante
Erweiterung der Einzelhandelsfilialen sowie die geplante Blronutzung umgesetzt werden.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche Anlagen ab-
weichend von der offenen Bauweise mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig sind. Der
rechtskréaftige Bebauungsplan setzt fir den Standort eine besondere Bauweise mit der Zu-
lassigkeit von Gebauden bis maximal 150 m Lange fest. Da innerhalb des Geltungsberei-
ches eine solche Gebaudeausdehnung nicht umsetzbar wéare, wird die Festsetzung der
Bauweise entsprechend angepasst.

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise wird eine bedarfsgerechte Bebauung
bzw. Erweiterung des Bestandsgebaudes ermdglicht.

An der sidlichen Grundstiicksgrenze gegenuber der Lagerhausstral3e ist entsprechend
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Grenzbebauung zulassig.

8.4 Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung der Penny- und der Fristo-Filliale ist bereits Gber den Heuriedweg und die
Lagerhausstral3e vorhanden. Zudem ist das Grundstlck Uber die Querverbindung, den Bin-
senweg an die Bundesstralle B12 (Bregenzer Stral3e) an das Uberortliche StraRenver-
kehrsnetz angebunden.

Das bestehende StralBenverkehrsnetz ist bereits entsprechend der Anforderungen an ein
Gewerbegebiet leistungsfahig ausgebaut.

Zudem ist der Standort ful3laufig sowie mit dem Fahrrad Uber das vorhandene Geh- und
Radwegenetz erschlossen. Im Weiteren sind die Einzelhandelsfilialen tber die sich im di-
rekten Umfeld befindliche Haltestelle Kamelbuckel an das OPNV-Netz angebunden. Zu-
satzliche Ausbaumal3nahmen sind fir die Filialerweiterungen nicht erforderlich.

Die erforderlichen Parkplatze sind bereits auf der Nord- und Ostseite des Bestandgebaudes
in ausreichender Zahl (81 Stellplatze) vorhanden. Ebenfalls vorhanden sind Fahrradstell-
platze im direkten Umfeld des Eingangsbereiches.

Durch die vorgesehene Gebaudeerweiterung wird die Stellplatzanzahl um 24 Stellplatze
von urspringlich 105 auf nun 81 reduziert. Der Stellplatznachweis kann trotz der wegfallen-
den Stellplatze erbracht werden.

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb sowie aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig.

8.5 Grunordnerische Festsetzungen

Die Grunordnung ist in den Bebauungsplan integriert, und wurde bereits im Zuge der ur-
sprunglichen Geb&udeerrichtung hergestellt. Die Randbereiche des Grundstiickes sind
durch Strauch- und Einzelbaumpflanzungen eingegrunt. Die Eingriinung konnte sich bis
heute gunstig entwickeln und ist zu erhalten. Diese Bereiche sind in der nun geplanten Be-
bauungsplananderung als private Grinflache sowie als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Im Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je 5 PKW-Stellplatze ein Baum zu
pflanzen ist. Die Bepflanzung wurde bereits im Rahmen der Gebéaudeerrichtung hergestellt
und dient der Gliederung des Parkplatzes. Drei der Bestandsbaume sind aufgrund der Ge-
baudeerweiterung und der damit verbunden Stellplatzteilneuordnung zu roden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Flachdacher von Haupt- und Nebengebaude zu
begriinen sind. Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung kann zu einer Verbesserung
des Kleinklimas sowie zur Oberflaichenwasserriickhaltung beigetragen werden.
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Die sudlich des Bestandsgebaudes vorhandene und derzeit noch intensiv genutzte Grin-
flache wird zu einem groRRen Teil (ca. 400 m?) durch die Gebaudeerweiterung sowie durch
die LKW-Andienung Uberbaut.

9. Umweltauswirkungen der Planung

Die Bebauungsplananderung wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Aufgrund der vorgegebenen Kriterien
nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist wegen der Gro3e des Vorhabengebietes mit rund 6.363
m2 keine formale Umweltprifung und kein Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 BauGB erfor-
derlich. Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforderlich. Schutzgebiete nach der FFH
und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht betroffen. Es befinden sich auf-
grund der zentralen Lage und des bereits vollstindig bebauten Umfeldes keine Schutzge-
biete und Biotopflachen im weiteren Umfeld des Plangebietes.

9.1 Schutzgut Mensch

Der Vorhabenstandort befindet sich bereits im vollstandig gewerblich bebauten Umfeld in
zentraler Lage im Stadtteil Reutin. Das geplante Vorhaben I6st eine Verbesserung des Ein-
zelhandelsangebotes fur das Einzugsgebiet des Planbereiches aus. Die bestehenden Zu-
fahrten bleiben im Bestand erhalten, lediglich die LKW-Anlieferung des Fristomarktes wird
weiter nach Siden verschoben. Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefihrt. Im Bebauungsplan wurden immissionsschutzfachli-
che Festsetzungen formuliert. Die gutachterliche Beurteilung kommt zu dem Ergebnis,
dass unter Berucksichtigung der MalRnahmenempfehlungen sowie der schalltechnischen
Gesamtsituation die Anforderungen an den Schall-Immissionsschutz an den untersuchten
malf3geblichen Immissionsorten rechnerisch eingehalten werden.

Die geplante Erweiterung fuhrt in dem bereits dicht bebauten Umfeld zu keiner wesentli-
chen Veranderung. Die nach BayBO vorgegebenen Abstandsflichen zum angrenzenden
Wohngebaude Flurstiick Nr. 534/6 werden eingehalten. Durch eine entsprechende Be-
pflanzung zwischen der geplanten Erweiterung und dem bestehenden Wohngebaude kann
die visuelle Wahrnehmung der sudlichen Gebaudeerweiterung kaschiert werden.

Die Auswirkung auf das Schutzgut Mensch sind als gering einzustufen.

9.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Da innerhalb des Geltungsbereiches durch die bereits vorhandene Uberbauung keine wert-
vollen Lebensrdaume bzw. naturnahen Strukturen vorhanden sind, der stdliche, bislang
noch unbebaute Bereich intensiv gepflegt wird, und durch die geplante Erweiterung nur ein
kleiner Teilbereich der bislang noch unversiegelten Flachen in Anspruch genommen wird,
werden keine fur den Naturhaushalt wertvollen Flachen versiegelt. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung vorgenommen. Die Unter-
suchung hat ergeben, dass unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmaflinahmen maf3geb-
liche Beeintrachtigungen fir die Vogelwelt ausgeschlossen werden kdénnen.

Es wird von keinen nachhaltigen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
ausgegangen.

9.3 Schutzgut Boden
Der Bereich des Plangebietes ist bereits nahezu vollstéandig durch das bestehende Gebau-
de sowie durch die Zufahrt und die Stellplatze versiegelt. Fur die nun vorgesehene Filialer-
weiterung werden ca. 400 m2 der sidlichen, bislang noch unversiegelten Griinflache tber-
baut. Mit der Filialerweiterung am bestehenden Standort kann dem Leitgedanken Innen-
entwicklung vor AuRenentwicklung nachgekommen werden. Durch die getroffenen Festset-
zungen kann das Grundstick bestmdglich bebaut werden. Aufgrund dessen, dass das
Grundstuck bereits durch den vorhandenen Baukdrper, die Zufahrten und die Stellplatze



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 105 neu "Gewerbegebiet Heuriedweg",
2. Anderung "Penny / Fristo" Begrindung

9.4

9.5

9.6

9.7

10.

11.

bebaut ist, und die geplante Erweiterung nur eine geringfligige zusatzliche Bodenversiege-
lung umfasst, besteht keine nachhaltige Beeintrachtigung auf das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Die flachige Versickerungsmaoglichkeit ist bereits derzeit durch die vorhandene Bebauung
nicht mehr gegeben. In dem sudlichen, bislang noch unbebauten Bereich geht durch die
geplante zusatzliche Uberbauung die flachige Versickerung verloren. Das Vorhabengrund-
stiick liegt gemald dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt innerhalb eines HQextrem Be-
reiches. Dies bedeutet, dass die Bereiche innerhalb der HQextrem Bereiches von Extrem-
hochwasser betroffen sein kénnen. Es ist entsprechend eine hochwasserangepasste Pla-
nung erforderlich. Im Bebauungsplan wird auf das Restrisiko hingewiesen. Aufgrund der
kleinteiligen, zusatzlichen Flachenversiegelung wird von keinen nachhaltigen Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen.

Schutzgut Klima/Luft
Durch die geplante Erweiterung der Penny- und Fristofiliale kommt es aufgrund der Klein-
teiligkeit zu keinen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft.

Schutzgut Landschaft

Aufgrund der zentralen Lage im Ort, ist das Orts- und Landschaftsbild bereits durch die um-
liegende gewerbliche Nutzung gepréagt. Die geplante Erweiterung erfolgt entsprechend der
Bestandsbebauung. Das Orts- und Landschaftsbild wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Kultur- und sonstige Sachguter
Innerhalb des Plangebietes und im Umfeld sind keine Bodendenkmaler bzw. sonstige
Sachguter bekannt. Eine Beeintrachtigung auf Kultur- u. sonstige Sachguter besteht nicht.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von 8§ 1a Abs. 3 BauGB fur die Erweiterung
des Bestandsgebaudes ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich, da bei Mal3nah-
men der Innenentwicklung gemafl 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefuhrt. Das Plangebiet wurde am 11.03.2018 auf alle planungsrelevanten Arten un-
tersucht. Aufgrund der vorhandenen Strukturen wurden die Artengruppen Voégel und Fle-
dermduse als potentiell vorkommend eingestuft.

Das Gebaude besitzt fir Fledermause keine potentiellen Spaltstrukturen. Es wurden keine
Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause festgestellt. Ebenfalls wurde am Gebaude
keine Spuren (Nester, Gewolle, Federn) von Vdgeln gefunden.

Die Bestandgehoélze wurden auf Nester und Baumhdohlen untersucht. Auf keinem der Bau-
me wurde ein Artennachweis festgestellt. Unter den Baumen befinden sich keine 6kolo-
gisch wertvollen Altgeholze.

GemaR den vorliegenden Kenntnissen kénnen durch die Uberplanung maRgebliche Beein-
trachtigungen fur die Vogelwelt, auf Grundlage der vorhandenen Habitatstrukturen prinzipi-
ell ausgeschlossen werden.

Infolge der geplanten Bebauung kommt es zun&chst zu einer Inanspruchnahme von Fla-
chen. Durch die vorhandene Bebauung sind allenfalls haufige, siedlungstypische Vogelar-
ten anzunehmen. Das Vorhabengebiet ist aus avifaunistischer Betrachtung insgesamt von
unterdurchschnittlicher Bedeutung.
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12.

Aufgrund dessen, dass groRere Sommerquartiere sowie Uberwinterungsquartiere von Fle-
dermdausen in den Geholzen ausgeschlossen werden kénnen, das Plangebiet kein essenti-
elles Jagdhabitat darstellt, durch die Fallung der Gehdlze keine wichtigen Leitstrukturen
entfernt werden, und da das Gebaude keine Quartierstruktur besitzt ist eine Beeintrachti-
gung fur Fledermé&use auszuschliel3en.

Zur Vermeidung der Erfillung der Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BNatSchG kann eine Beseitigung von Altgehélzen und Geblschen im Plangebiet generell
nicht zwischen Anfang Marz und Ende September durchgefihrt werden.

Sollte eine Baufeldfreimachung innerhalb der mdglichen Brutzeit von Singvogeln zwingend
erforderlich sein, muss unbedingt eine erneute Kontrolle der Baume (kurz vor Fallung)
durch einen Biologen/fachkundige Person stattfinden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung hat sich herausgestellt, dass am Bestandsge-
baude Haussperlingspaare im Bereich unterhalb des Daches briiten. Zum Schutz der Brut-
paare und des Bruthabitats werden im Bebauungsplan entsprechende Vermeidungsmal3-
nahmen formuliert.

Es sind vor den Abbrucharbeiten bzw. vor der ndchsten Brutsaison mindestens vier Ersatz-
nistkasten fir den Haussperling am Bestandsgebaude anzubringen (z.B. Sperlingskolonie-
haus). Die Anbringung der Ersatznistkdsten ist von einem Biologen oder von einer fach-
kundigen Person zu begleiten.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde in Abstimmung mit dem Fachbereich Immissi-
onsschutz des Landratsamtes Lindau eine schalltechnische Untersuchung (pm akustik, Be-
richt Nr. 0204-18, 08.06.2018) durchgefiihrt. Grundlage fir die Beurteilung im Untersu-
chungsgebiet ist die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, 16. BImSchV Verkehrslarm-
schutzverordung sowie die TA Larm.

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt werden im Rahmen der schalltechnischen Beur-
teilung bereits vorhandene Nutzungen, planungsrechtlich grundsatzlich zulassige Betriebs-
leiterwohnungen in einem Abstand von 3 m zur jeweiligen Grundstlicksgrenze als mal3geb-
liche Immissionsorte bericksichtigt.

Da das sudlich angrenzende Wohngeb&ude in einer Rechtsbeziehung zum Vorhabentrager
steht, ist dieses nicht als nachstliegende, schitzenswerte Nutzung heranzuziehen. Dem-
entsprechend ist das sudlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohngeb&ude nicht in
der schalltechnischen Untersuchung zu berticksichtigen. Da die im 1. und 2. OG geplante
Bironutzung innerhalb des Geltungsbereiches liegt und ebenfalls in einer Rechtsbeziehung
zum sudlich angrenzenden Grundstlickseigentimer steht, ergeben sich hieraus ebenfalls
keine zu bericksichtigenden maRRgeblichen Immissionsorte.

Die schalltechnische Beurteilung hat bezogen auf die gewerblichen Anlagen ergeben, dass
die Richtwerte der TA Larm an den malf3geblichen auf3erhalb des Geltungsbereiches gele-
genen Immissionsorten tags eingehalten bzw. unterschritten werden. Die Nacht-Richtwerte
werden an allen maf3geblichen Immissionssorten deutlich unterschritten.

Die Beurteilung hat bezogen auf den Verkehrslarm ergeben, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau an allen maf3geblichen Immissionsorten einge-
halten werden, so dass die gutachterliche Beurteilung insgesamt zu dem Ergebnis kommt,
dass unter Beriicksichtigung der vorliegenden Planung, der erarbeiteten MaZnahmenemp-
fehlungen sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die Anforderungen an den Schall-
Immissionsschutz an den untersuchten maf3geblichen Immissionsorten rechnerisch einge-
halten werden.

Die vom Schallgutachter formulierten MaRnahmenempfehlungen wurden als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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13. Infrastrukturversorgung, Oberflachenwasserentso rgung
Das anfallende unverschmutzte Oberflichenwasser ist soweit es die Untergrundverhaltnis-
se zulassen Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Das anfallende Schmutzwasser wird wie bisher Uber das vorhandene Kanalnetz abgeleitet.

Die Stromversorgung ist bereits durch das bestehende Versorgungsnetz gegeben. Die
Trink-, Brauch und Loschwasserversorgung ist ebenfalls bereits im Bestand gewahrleistet.

14. Ortliche Bauvorschriften
Zur Sicherstellung der Zielsetzung fur die Entwicklung der Erweiterung werden fur die Ge-
staltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen Gestaltungsanforderungen nach Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als o¢rtliche Bauvorschriften festgesetzt. Die Gestal-
tungsanforderungen betreffen die Dachform- und die Dachgestaltung, Werbeanlagen,
PKW-Stellplatze, Einfriedungen sowie die Freiflachen- und die Gebaudegestaltung. Fur die
Werbeanlagen werden Festsetzungen zur zulassigen Grol3e vorgegeben.

15. FLACHENANGABEN
15.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 6.363m2 (100,0 %)
davon: Sondergebietsflache grof3fl. Einzelhandel ca. 6.112m2 ( 96,1 %)
Private Grunflache ca. 173m2z (2,7 %)
Offentliche Verkehrsflache ca. 78mz  ( 1,2%)

15.2 Kostenangaben
Durch die Bebauungsplananderung entstehen der Stadt Lindau keine Kosten. Die fur die
Erstellung der vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung anfallenden Kosten werden
vom Vorhabentrager ibernommen.
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