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Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 57 "Zwischen Laubeggengasse und Bleicheweg", 14. Anderung
"Ferienwohnungen”

Die Bebauungsplananderung ist mit ortstiblicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
am 06.03.2025 in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.
Des Weiteren wurde die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange durchgefuhrt (§§ 3 und 4 BauGB).

Entsprechend § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach Rechtskraft eine Zusammen-
fassende Erkldrung mit Angaben zur Art und Weise der Beriicksichtigung der

- Umweltbelange

— der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

— der Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher

Belange

— der gepriften Planungsalternativen

beizulegen.

1. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung

In den letzten beiden Jahren gingen im Stadtbauamt Lindau vermehrt Bauantrage und
Anfragen zur Genehmigung von Ferienwohnungen fir das gesamte Stadtgebiet ein. Die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen ist bereits fir groRe Teile der Insel und fir Teile von
Schachen und dem Wannental Gber Bebauungsplane geregelt. Nun sollen Ferienwohnungen
auch im sudlichen Aeschach Gber Bebauungspléne geregelt werden.

Im stdlichen Bereich der Gemarkung Aeschach liegt planungsrechtlich eine Mischung aus
Bebauungsplanen und unbeplanten innenbereichen (§34 BauGB) vor. Die rechtswirksamen

Bebauungsplane sind:

- Bebauungsplan 68 ,Aeschacher Ufer"
- Bebauungsplan 57 ,Zwischen Laubeggengasse und Bleicheweg®

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 113 ,Jungfernburg” sind in einem Allgemeinen
Wohngebiet die nicht stérenden Gewerbebetriebe bereits ausgeschlossen. Hier muss daher
nicht mehr gehandelt werden. Die beiden bestehenden Bebauungspldne sollen gesndert
werden, um hier ebenfalls Ferienwohnungen auszuschlieRen. Fir den bislang unbeplanten
Innenbereich soll parallel der einfache Bebauungsplan Nr. 138  Sidlich der

Holdereggenstrafie" aufgestellt werden.
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In der 14. Anderung bleibt der planungsrechtliche Grundgedanke des WA und den spéteren
Anderungen zu Mischgebieten (und einem reduzierten Gewerbegebiet) in vereinzelten
Bereichen im Grundsatz erhalten. Das Mischgebiet wird um einige Flachen entlang der
Bregenzer Stralle erweitert, da dieser Gebietstyp besser zu der tatséchlichen Nutzung und
der kiinftig beabsichtigen Entwicklung dieser Flachen passt. Dies entspricht den Darstellungen
des rechtsgliltigen Flachennutzungsplanes der Stadt Lindau, der im Bereich der Bregenzer
Strale grofdflachig Mischgebiete darstellt.

Der Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 57 wurde
in WA 1 und WA 2 untergliedert. In Bereichen, die auf Grund der ErschlieRung und
bestehenden Gebaudestruktur fur die Unterbringung von dem Gebiet dienenden Laden und
Schank- oder Speisewirtschaften nicht geeignet sind, wurde diese Nutzung als unzuldssig
festgesetzt (WA 2). Im neu hinzukommenden nordlichen Erweiterungsbereich des
Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet des Typs 2 (WA 2) festgesetzt, welches
die bestehende und kinftige Entwicklung entsprechend steuert.

Die Festsetzungen zu freien Berufen sind zwar nicht direkt im § 4 BauNVO aufgenommen,
aber Uber § 13 BauNVO mit dem § 4 BauNVO verlinkt. Die Festsetzung dient daher der
Klarheit.

Die in der bisherigen Festsetzung enthaltene Ausnahme des § 4 BauNVO ,sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe” wurde modifiziert.

Gemal § 1 (6) BauNVO wurde die Ausnahme ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe® im
zentrumsndheren WA 1 als allgemein zuldssig festgesetzt; dies gilt aber nicht fir
Ferienwohnungen. ,Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” wurden zu einer allgemein
zulassigen Nutzung erklart, da Wohnen, Arbeiten und Versorgung besser verknupft werden
sollen. Schwerpunkt ist dabei baugebietsspezifisch das Wohnen, dem aber nicht stérende
Nutzungen im Bedarfsfall zugeordnet sein sollen. Aus der Erfahrung der Pandemiezeit, hat
Homeoffice allgemein und nachweisbar zu geringen Verkehrsbewegungen gefiihrt und damit
auch umweltgerechteres Leben bewirkt. Diese Lebensform soll bei Nachfrage verstetigt
werden und um gewerbliche Anbieter ergénzt werden kénnen. Auf diese Weise soll auch ein
Wandel der Wohnverhaltnisse dergestalt erméglicht werden, dass Arbeiten, Wohnen und
Freizeit im Alltag an einem Ort méglich sind. Durch den hohen Freizeitwert der umgebenden
Landschaft und durch die fullldufige Entfernung zu Kinderbetreuungs- und
Bildungseinrichtungen sind die Randbedingungen dazu optimal.

Als Ausnahme zugelassen werden koénnen im Einzelfall auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen, weil diese mit der Bau- und
Nutzungsstruktur des Bestands vereinbar sind und mit der gegebenen Erschliefung aus
stadtebaulicher Sicht méglich sind. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind aber nur
zuldssig, wenn sie keine Raume nach § 13a Satz 2 BauNVO enthalten, um nicht auf diese
Weise unerwiinschte Ferienwohnungen im Rahmen eines Hotels zu erhalten.

2/6



Stadt Lindau | Zusammenfassende Erkldrung
Bebauungsplan Nr. 57 "Zwischen Laubeggengasse und Bleicheweg", 14. Anderung
"Ferienwohnungen”

Als nicht zuldssig wurden Gartenbaubetriebe festgesetzt, die sich mit dem Charakter des
Wohngebietes an dieser Stelle nicht vereinbaren lassen. GréRere zusammenhangende
Grundstiicke an Ubergeordneten ErschlieRungsstraBen sind auRerdem als raumliche
Voraussetzung im Bestand nicht vorhanden sind und kénnen perspektivisch auch nicht
geschaffen werden.

Ferienwohnungen und Ferienraume sollen im Plangebiet nicht zugelassen werden. Ziel ist es,
keine weiteren Wohnungen an den gewerblichen Sektor der Vermietung von
Ferienwohnungen zu verlieren, um den festgesteliten Wohnungsmange! entsprechend der
oben dargestellten stadtebaulichen Ziele nicht weiter zu verscharfen. Jegliche Form von
Dauerwohnen soll stadtweit auch planungsrechtlich geschiitzt und gesichert werden. Hierzu
werden auch Nebenwohnungen als unzuléssig festgesetzt.

Die Mischgebiete werden entsprechend § 6 BauNVO festgesetzt. Das reduzierte
Gewerbegebiet bleibt wie in der bisherigen 9. Anderung des BP Nr. 57 stehen. Neu
hinzukommen die Regelungen zu Ferienwohnungen und Zweitwohnungen/Nebenwohnungen.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen Kolpingstrae und Rainhausgasse, welche
im Ursprungsbebauungsplan Nr. 57 fur die Trasse der Bundesstrae vorgesehen waren,
werden nun als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Dies entspricht der Darstellung im
Flachennutzungsplan. Zudem sind die Flachen als Freiraumkorridor im Freiraumkonzept der
Stadt Lindau gekennzeichnet. Dem Ziel der dauerhaften Freihaltung von Bebauung wird somit
durch die Festsetzung des Bebauungsplanes Rechnung getragen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist die Nutzung von Wohnungen als Nebenwoh-
nung unzuléssig, sofern die R&ume insgesamt an mehr als der Hélfte der Tage eines Jahres
unbewohnt sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO).

Der planerische Grundgedanke der Bebauungsplandnderung zielt auf das Stirken des
Wohnens ab. Wohnungen sollen in allen GréRen und Preislagen im gesamten
Geltungsbereich vorgehalten werden und dem Dauerwohnen gegentiber anderen Nutzungen
der Vorrang gewahrt werden.

2. Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 14. Anderung “Ferienwohnungen” des Bebauungsplans Nr. 57 "Zwischen
Laubeggengasse und Bleicheweg” der Stadt Lindau (B) erfolgte im Regelverfahren nach § 2
ff. BauGB in einem zweistufigen Beteiligungsverfahren inkl. Durchfithrung einer
Umweltprifung. Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens stellt sich wie folgt dar:
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20.03.2024 Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) beschliefit die Aufstellung der Bebau-

ungsplananderung, billigt den Vorentwurf und beschlieft die frilhzeitige
Offenlage gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

08.04.2024 - Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
15.05.2024 Abs.1 BauGB durch Veroffentlichung auf der Internetseite der
Stadtverwaltung sowie Planauslage im Stadtbauamt.

05.04.2024 - Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen
15.05.2024 Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB (schriftlich).

25.09.2024 Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) behandelt die eingegangenen Anregun-
gen der frilhzeitigen Beteiligung, billigt den Entwurf und beschlie3t die
Offenlage gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

07.10.2024 - Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
08.11.2024 durch Veréffentlichung auf der Internetseite der Stadtverwaltung sowie
Planauslage im Stadtbauamt.

01.10.2024 - Durchfihrung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
08.11.2024 offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (schriftlich)

19.02.2025 Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) behandelt die im Rahmen der formellen
Beteiligung eingegangenen Anregungen und beschlieft den
Bebauungsplan als Satzung.

3. Umweltbelange / Eingriffsregelung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde, wie gesetzlich vorgeschrieben, eine
Umweltprifung durchgefuhrt. Im Umweltbericht ist dargelegt, welche Auswirkungen auf Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Hierfiur wurden die voraussichtlichen erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzglter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima und Luft,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und sonstige Sachglter beschrieben und bewertet, sowie
deren Wechselwirkungen ermittelt.

Durch die 14. Anderung “Ferienwohnungen” des Bebauungsplans Nr. 57 “Zwischen
Laubeggengasse und Bleicheweg” mit den veranderten Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Deswegen sind
keine Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaflinahmen erforderlich. Ein Ausgleichs-
flachenbedarf ergibt sich ebenfalls nicht. Die detaillierten Ausfiihrungen sind dem
Umweltbericht zu entnehmen.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Von Seiten der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.
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Die untere Naturschutzbehérde stellt fest, dass der Umweltbericht nachvollziehbar und
volisténdig ist.

Das Staatliche Bauamt nimmt Bezug zur in der frihzeitigen Beteiligung abgegebenen
Stellungnahme. In dieser wurde angemerkt, dass durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine, fur  die straflenbauliche Beurteilung relevanten
Mehrfrequentierungen in den Einmundungsbereichen der stadtischen StraRen in die
StaatsstralRe 2375 entstehen und somit keine Einwénde bestehen. Zusatzlich wird der Hinweis
gegeben, dass Larmschutzmalinahmen, welche durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
eventuell veranlasst wéren, eigenverantwortlich von der ausweisenden Kommune, d.h. der
Stadt Lindau und auf ihre Kosten durchzufiihren sind.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten gibt allgemeine fachliche Empfehlungen und Hinweise,
die im Rahmen von Baugenehmigungen im Plangebiet relevant werden.

Die Industrie- und Handelskammer Lindau h&lt weiterhin an der Argumentation fest, dass
Erweiterungen und marktadaquate bauliche Abpassungen des bestehenden Hotelbetriebs
moglich sein sollen. Im Abwégungsbeschluss wird hier auf die Abwagung der frihzeitigen
Beteiligung verwiesen, in welcher dargelegt wurde, dass ModernisierungsmafRnahmen im
Rahmen des Bestandsschutz weiterhin méglich sind. Fiir Beherbergungsbetriebe besteht im
betreffenden Bereich auch kinftig eine ausnahmsweise Zulassigkeit, jedoch wird an dem
Ausschluss von Rdumen nach §13a BauNVO innerhalb des Beherbergungsbetriebs weiterhin
festgehalten.

Die ausfihrliche Behandlung aller eingegangenen Stellungnahmen ist der Abwagung zu
entnehmen.

5. Planungsalternativen

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung handelt es sich um die Uberplanung eines
bereits bebauten Bereiches. Die Planungsziele beziehen sich auf diesen Bereich, so dass
aufgrund dessen kein anders Plangebiet gewahlt werden kann. Zum Schutz des Wohnens und
der beschriebenen stadtebaulichen Ziele sind die planungsrechtlichen Festsetzungen des
offentlichen Baurechtes nétig. Andere Instrumente (Gewerberecht, Nachbarrecht, Privatrecht)
stehen der Stadtverwaltung zur Bindung Privater nicht zur Verfugung.

6. Zusammenfassung

Die 14. Anderung ‘Ferienwohnungen’ des Bebauungsplans Nr. 57 "Zwischen
Laubeggengasse und Bleicheweg” hat keine Umweltrelevanz, da der Rahmen der baulichen
Ausgestaltung (Uberbaute Flache, ErschlieBung, Bauweise etc.) nicht verandert wird. Es sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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Lindau, den 28.03.2025

(/Lf///

Dr. Claudia Alfons
Oberblrgermeisterin
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