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Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 68 "Aeschacher Ufer”, 2. Anderung "Ferienwohnungen”

Die Bebauungsplan&nderung ist mit ortstiblicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
am 06.03.2025 in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine
Umweltpriifung 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 durchgefiihrt (§§ 3 und 4 BauGB).

Entsprechend § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach Rechtskraft eine Zusammen-
fassende Erklérung 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 Bauantrige 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 Giber Bebauungspldne geregelt. Nun sollen Ferienwohnungen
auch im sudlichen Aeschach iber Bebauungspléane geregelt werden.

Im sudlichen Bereich der Gemarkung Aeschach liegt planungsrechtlich eine Mischung aus
Bebauungspladnen 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 auszuschlieBen. Fir den bislang unbeplanten
Innenbereich soll parallel der einfache Bebauungsplan Nr. 138  Sudlich der

Holdereggenstralle* aufgestellt werden.
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Gegenuber den Festsetzungen aus 1969 haben sich dabei folgende Veranderungen ergeben.
Auf der Grundlage der BauNVO von 1962 waren 1969 die der Versorgung des Gebietes
dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet allgemein zulassig. Jetzt
sind sie als nicht zuldssig festgesetzt.

Im Bestand sind, bis auf den Kiosk am Minigolfplatz, keine Gastronomiebetriebe vorhanden.
Auf der Grundlage des Bebauungsplanes sind also Uber einen Zeitraum von Gber 50 Jahren
keine neu errichtet bzw. umgenutzt worden.

An dieser Eigenschaft des Plangebietes soll durch den Ausschluss festgehalten werden.
Hintergrund ist hier, dass Gastronomiebetreibe und Laden den beiden angrenzenden Zentren
Insel Lindau und Ortsteilzentrum Aeschach vorbehalten sein sollen und dort vorgehalten
werden sollen. Die an diesen Stellen schon bestehenden Gastronomiebetriebe und Laden
sollen stabilisiert werden.

Die im Plangebiet vorhandene gute Wohnqualitat soll auRerdem beibehalten werden und nicht
durch die Nebeneffekte von Gastronomiebetrieben (Zu- und Abgang in Nachtstunden, PKW-
Anfahrten) potentiell beeintrachtigt werden.

Fur die im Plangebiet Wohnenden sind Gastronomiebetriebe und Laden in Aeschach und auf
der Insel Gber Entfernungen bis maximal 900 m fuBllaufig gut erreichbar.

Die Gbrigen Festsetzungen der allgemein zuldssigen Nutzungen sind unverandert.

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.

Bei den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erfolgten die meisten Verdnderungen
gegentiiber 1969. Aus dem Regelkatalog sind nur die nicht stérenden Gewerbebetriebe, jedoch
nicht Ferienwohnungen, und Anlagen fir Verwaltungen tibernommen und festgesetzt.

Nicht stérende Gewerbetriebe sind ausnahmsweise zuléssig, wenn sie an ihrem individuellen
Standort die jeweiligen lagebedingten Besonderheiten erfillen kénnen (wie z.B. die
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, Anforderungen an eine geeignete Erschliefung
und Parkierung). Diese Anforderungen werden im Baugenehmigungsverfahren geprift und
beurteilt. Mit der Ausnahme fur nicht stérende Gewerbetriebe soll die Méglichkeit eroffnet
werden, Wohnen und Arbeiten im Bedarfsfall angemessen vereinen zu kénnen und einen noch
vertraglichen Mischungsgrad beider Nutzungen im WA zu eréffnen. Diese Festsetzung erfolgt
auch vor dem Hintergrund der Notwendigkeit der Stadt der kurzen Wege und deren Beitrag zu
einer umweltgerechten Stadtentwicklung.

Anlagen fur sportliche Zwecke waren 1969 laut Regelkatalog nur ausnahmsweise zuldssig,
sind jetzt aber bei den Festsetzungen als allgemein zuldssig hochgestuft und festgesetzt
worden. Begrindung hierfur ist, dass am Kleinen See die Nutzungen fur Angeln, Rudern und
Kanufahren etabliert sind und planungsrechtlich gesichert werden sollen. Auch andere
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Freizeitsportnutzungen waren im siidlichen Plangebiet mit oder ohne Seebezug perspektivisch
denkbar und sollen erméglicht werden.

Die anderen 1969 noch ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des
~ Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind zu den nicht zuldssigen
Arten abgestuft worden und werden nachfolgend begriindet.

Als nicht zuldssig wurden einerseits Gartenbaubetriebe und Tankstellen festgesetzt, die sich
mit dem Charakter des Wohngebietes an dieser Stelle nicht vereinbaren lassen. Fir
Gartenbaubetriebe fehlen perspektivisch unbelastete Standorte mit einer notwendigen
Bodenqualitat und Besonnung. AuBerdem soll sich der zentrennahe Bereich nicht in Richtung
neuen grofl¥flachigen Gartenbaus entwickeln, sondern verstarkt dem Wohnen vorbehalten
bleiben. Der im Plangebiet seit 1886 vorhandene Betrieb der tberértlich bekannten und
beliebten Alpengértnerei hat Bestandsschutz.

GrofRere zusammenhéngende Grundstiicke an iibergeordneten ErschlieBungsstralen sind fir
Tankstellen auBerdem als raumliche Voraussetzung im Bestand nicht vorhanden sind und
kénnen perspektivisch auch nicht geschaffen werden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden einerseits als nicht zulassig festgesetzt, weil
diese mit der Bau- und Nutzungsstruktur des Bestands nicht vereinbar sind. Im Bestand des
Plangebietes haben sich Gber einen Zeitraum von mehr als 50 Jahren keine solchen Betriebe
etabliert. Klinftig soll dies nicht auch weiterhin méglich sein. Hotels und andere Formen von
Beherbergung sollen fur das Plangebiet der Insel vorbehalten sein. Fir die laut
Beherberungsmarktanalyse ,tendenziell bestehende strukturelle Liicke im Bereich Ketten- und
Markenhotellerie" lassen sich im Plangebiet keine geeigneten Standorte finden. Griinde hierfir
sind die mangelnde ErschlieBungsqualitit am Alpengarten und die verkehrliche Insellage des
Hasenweidwegbereiches.

Laden sind im Plangebiet im Bestand nicht vorhanden. Gleiches gilt, mit Ausnahme des Kiosk
am Minigolf, fur die Gastronomiebetriebe. Beide Nutzungen sollen, analog wie bereits oben
beschrieben, den angrenzenden Zentren Aeschach und Insel vorbehalten sein. Dort schon
bestehende Léden sollen stabilisiert werden. Da das Plangebiet fuBBlaufig und fur Radverkehr
mit guter Qualitat mit diesen beiden Zentren verknupft ist, besteht auch keine stadtebauliche
Notwendigkeit, solche Versorgungseinrichtungen kinftig unmittelbar im Plangebiet vorhalten
zu missen.

Ferienwohnungen und Ferienrdaume 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 Wohnungsmangel entsprechend der
oben dargestellten stadtebaulichen Ziele nicht weiter zu verscharfen. Jegliche Form von
Dauerwohnen soll stadtweit auch planungsrechtlich geschiitzt und gesichert werden. Auch
Neben- bzw. Zweitwohnungen werden im Plangebiet als unzulassig festgesetzt.
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Neu in das WA aufgenommen wurden im nérdlichen Teil des Plangebietes das Grundstiick
der Kita Holdereggen mit dem Flurstlick Aeschach Nr. 79/5. AulBerdem liegt der der Bereich
zwischen der ursprunglichen diagonal durch den Garten der Villa Holdereggen verlaufenden
Grenzlinie des urspriinglichen Geltungsbereiches und dem Flursticks Aeschach Nr. 79
nunmehr auch im neuen Geltungsbereich des BP 68, 2. Anderung.

Aus dem Geltungsbereich des urspringlichen BP Nr. 68 herausgenommen wurden die
Bereiche an der Bahnschranke Gleisdreieck und an der Bahnschranke Holdereggenstrafe /
Heckenweg. Hier besteht kein Planungsbedirfnis, da die nie realisierte Variante des
Bebauungsplanes durch ein eisenbahnrechtliches Planverfahren mit einer abweichenden
Lésung ersetzt werden wird.

Im stiddstlichen Bereich am Karl-Bever-Platz wurde der Bereich stdéstlich der Villa Gétzger
aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da der Bebauungsplan Nr. 128 ,Karl-Bever-
Platz* 2019 abweichende Lésungen festgesetzt hat.

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

Die Bebauungsplananderung zielt auf das Starken des Wohnens ab. Wohnungen sollen in
allen GréRen und Preislagen im gesamten Geltungsbereich vorgehalten werden und dem
Dauerwohnen gegenuber anderen Nutzungen der Vorrang gewahrt werden.

2. Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 2. Anderung “Ferienwohnungen” des Bebauungsplans Nr. 68 "Aeschacher
Ufer” der Stadt Lindau (B) erfolgte im Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB in einem zweistufigen
Beteiligungsverfahren inkl. Durchfihrung einer Umweltprifung. Der Ablauf des
Bauleitplanverfahrens stelit sich wie folgt dar:

20.03.2024 Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) beschlief’t die Aufstellung der Bebau-
ungsplananderung, billigt den Vorentwurf und beschlieldt die friihzeitige
Offenlage gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

08.04.2024 - Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
15.05.2024 Abs.1 BauGB durch Veréffentlichung auf der Internetseite der
Stadtverwaltung sowie Planauslage im Stadtbauamt.

05.04.2024 - Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
15.05.2024 Trager ¢ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB (schriftlich).
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25.09.2024 Der Stadtrat der Stadt Lindau (B) behandelt die eingegangenen Anregun-
gen der friihzeitigen Beteiligung, billigt den Entwurf und beschlieRt 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 Verdffentlichung auf der Internetseite der Stadtverwaltung sowie
Planauslage im Stadtbauamt.

01.10.2024 - Durchfiihrung 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 beschliet den
Bebauungsplan als Satzung.

3. Umweltbelange / Eingriffsregelung

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

Durch die 2. Anderung “Ferienwohnungen” des Bebauungsplans Nr. 68 “Aeschacher Ufer” mit
den veranderten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen. Deswegen sind keine Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Ein Ausgleichsflachenbedarf ergibt sich ebenfalls nicht.
Die detaillierten Ausfihrungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Von Seiten der Offentlichkeit gingen eine Stellungnahme ein. In der Stellungnahme duBerte
eine Anwohnerin ihre Bedenken betreffend der Bebauungsplananderung, da sie ihre im
Geltungsbereich liegende Wohnung gerne als Ferienwohnung vermieten wiirde um diese in
der Ubrigen Zeit flr Familienbesuche, welche auf Grund von Krankheit sehr unterstitzend sind,
vorbehalten zu kénnen und gleichzeitlich eine wirtschaftliche Tragfahigkeit beizubehalten. Die
Bedenken und der Wunsch die Wohnung als Familien- und Ferienwohnung nutzen zu kénnen
sind nachvoliziehbar, jedoch wurde im Abwéagungsprozess den Ubergeordeten Zielen der
Starkung des Dauerwohnens durch einen vollstdndigen Ausschluss von Ferienwohnungen ein
héheres Gewicht beigemessen. Eine Plandnderung ist auf Grund der Stellungnahme nicht
erfolgt.
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Die untere Naturschutzbehérde stelit fest, dass der Umweltbericht nachvollziehbar und
vollstandig ist.

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

Die Industrie- und Handelskammer Lindau halt weiterhin an der Argumentation fest, dass
Erweiterungen und marktadaquate bauliche Abpassungen des bestehenden Hotelbetriebs
méglich sein sollen. Im Abwagungsbeschluss wird hier auf die Abwagung der frihzeitigen
Beteiligung verwiesen, in welcher dargelegt wurde, dass Modernisierungsmaf3nahmen im
Rahmen des Bestandsschutz weiterhin méglich sind. Fur Beherbergungsbetriebe besteht im
betreffenden Bereich auch kiinftig eine ausnahmsweise Zulassigkeit, jedoch wird an dem
Ausschluss von Rdumen nach §13a BauNVO innerhalb des Beherbergungsbetriebs weiterhin
festgehalten.

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

5. Planungsalternativen

Bei der vorliegenden Bebauungsplandnderung 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 Verfigung.

6. Zusammenfassung

Die 2. Anderung “Ferienwohnungen” des Bebauungsplans Nr. 68 "Aeschacher Ufer” hat keine
Umweltrelevanz, da der Rahmen der baulichen Ausgestaltung (lUberbaute Flache,
ErschlieBung, Bauweise etc.) nicht verdndert wird. Es sind keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.

Lindau, den 28.03.2025

g

Dr. Claudia Alfons
Oberblrgermeisterin

‘ Beherbungsmarktanalyse, Kurzbewertung der Ergebnisse der Hotelmarktanalyse Lindau auf Basis der aktuellen
Rahmenbedingungen. DWIF. Minchen 2021. S. 29. ’
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