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1 Begriindung - Stadtebaulicher Teil

1.1 Allgemeine Angaben
111 Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung - Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes sowie des Anderungs-
bereiches

1.1.21  Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im stidwestlichen Bereich der hin-
teren Insel in Lindau (B).

11.22 Im Osten des Plangebietes befindet sich derzeit ein Garagenkomplex samt
Scheune, der im Zuge des weiteren Verfahrens abgerissen werden soll. Der
ubrige Bereich besteht Uberwiegend aus Schotterflache und wird gegenwar-
tig fur Autostellpldtze genutzt.

1.1.2.3 Die Zufahrt erfolgt tiber das Grundstick mit der FI.-Nr.591/3 (Teilfliche) im
Nordwesten des Geltungsbereiches. Dieser Bereich ist im aktuell rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 80 "Westliche Insel" als Grunflache festgesetzt.
Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 133
"DreierstraBe 9" soll dieser Teilbereich nun geandert und zukinftig als Ver-
kehrsflache festgesetzt werden.

11.2.4 Innerhalb des Geltungsbereiches und des Anderungsbereichs befinden sich
die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 577/6, 577/8, 580/25 (Teilflache), 590/1,
590/2, 591/3 (Teilflache), Gemarkung Lindau (B).
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Im Westen Uberlagert der Geltungsbereich einen Teil des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche Insel". Hierin sind die Fldchen aktuell als
éffentliche Griinflaichen festgesetzt. Fortfihrend wird durch die Anderung im
stdlichen Bereich Flache mit Art der baulichen Nutzung "Wohnen und Gast-
ronomie" sowie im nérdlichen Bereich 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Da die Flachen im Bereich der Anderung gegenwartig bereits Uberwiegend
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versiegelt sind und als &ffentlicher Verkehrsraum genutzt werden, gehen
durch die Anderung keine weiteren Grinflachen verioren, sondern es erfolgt
vielmehr eine Anpassung an die tatsachiichen Begebenheiten.

Stadtebauliche und planungsrechtiiche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Ostlichen Bodenseebecken ge-
pragt.

tnnerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein Garagenkomplex samt
einer Scheune. Dariiber hinaus sind keine herausragenden natuwrrdumlichen
Einzelelemente vorhanden.

Die tiberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Der Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westii-
che Insel" ist die Absicht des Vorhabentragers ein Gebdude mit gemischter
Nutzung zu errichten. Konkret geplant ist die Umsetzung eines Gebdudes mit
15 Wohneinheiten und einem Café im Erdgeschoss des Gebdudes. Ein Teil der
15 Wohneinheiten soll flr den sozialen Wohnungsbau zur Verflgung stehen.
Im Untergeschoss des Gebaudes soll zudem eine Tiefgarage mit Fahrzeug-
aufzug entstehen. Die Stadt ist an der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 133 “DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 90 "Westliche Insel" interessiert, da diese zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs beitrdgt und insbesondere auch sozial geférderte Wohnungen
entstehen werden.

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stelien, ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der
Stadt erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.
Die Aufsteliung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren nach BauGB,

Bereits im Jahr 2021 lieB die Stadt Lindau (B) eine Bedarfsanalyse zur Ermitt-
lung des Wohnbedaries bis 2040 erstellen.

in den vergangenen 20 Jahren konnte in der Bevdlkerungsentwicklung der
Stadt Ltndau (B) ein stetiges Wachstum verzeichnet werden, was insbeson-
dere aus'der Zunahme der Zuziige resultierte. Auch bis ins Jahr 2040 wird ein
nahezu konstant ansteigendes Bevdlkerungswachstum prognostiziert, so-
dass welterer Wohnraum bendtigt wird.

Parallel dazu ist ein Absinken der HaushaltsgroBe erkennbar, was ebenso zu
einem zusdtziichen Wohnbedarf fuhrt. Grinde hierflr sind die Zunahme an
sogenannten Singlewohnungen, aber auch der Auszug der Kinder aus dem
Eiternhaus, wahrend die Eltern weiterhin im Haus wohnen bleiben. Gleichzei-
tig besteht in der Stadt Lindau dennoch aber ein Bedarf an familiengeeigneten
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Wohnungen, weshalb die geplanten Wohneinheiten entsprechend angepasst
wurden.

Die Berechnung der Bevélkerungsprognose erfolgte hierbei in mehreren Vari-
anten, um verschieden mdgliche Entwicklungen berlcksichtigen zu kénnen.
Variante VO geht von einem moderaten Bevdlkerungswachstum aus und stellt
somit die geringste Entwicklung dar. Im Gegensatz dazu beschreibt Variante
V2 ein sehr starkes Bevodlkerungswachstum mit (berdurchschnittlich hoher
Bautatigkeit. Ein MittelmaB stellt Variante V1 dar und wird auch als "Realvari-
ante" bezeichnet, weshalb im Folgenden vor allem diese betrachtet werden
soll. Die untenstehende Abbildung veranschaulicht noch einmal die Bevolke-
rungsentwicklung in den letzten Jahren, sowie die verschiedenen Prognose-
varianten. Generell ist bei allen Varianten ein relativ konstanter Anstieg der
Bevolkerung prognostiziert.

12.23 Bevilkerungsentwicklung Stadt Lindau
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Quelle; Bayer, Landesamt fur Statisuk, Prognese: up\,m J‘,Il;\,hrulw‘l | e
Bevélkerungsentwicklung und Prognose der Stadt Lindau (B) (Bayer. Landes-
amt fUr Statistik; Planwerk Stadtentwicklung 2021)
1.2.2.4 Bei Betrachtung aller Faktoren entsteht bei Variante V1 insgesamt ein Bedarf
von etwa 2.610 Wohneinheiten bis ins Jahr 2040, was etwa eine Bautatigkeit
von ca. 130 Wohneinheiten entspréache.
3 Stadt Lindau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 133 "DreierstraBe 9"
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Wohnungsbedarf nach Typen 2040
Stadt Lindau - Realvariante V1
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Bevdlkerungsprognose 2020 - 2040 Stadt Lindau
Quella; eigene Berechnungen PLANNERK

Wohnbedarf bis 2040 (Planwerk Stadtentwicklung 2021)

1.2.3  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

1.2.31 Seit dem 01. Juni 2023 ist die LEP-Teilfortschreibung in Kraft getreten.
Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 2.21und Festlegung der Stadt Lindau (Bodensee) als Oberzentrum
Anhang 2
"Struktur-
karte"

- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfugung stehen.
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1.2.3.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 1.Juni
2023, Karte Anhang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als Oberzentrum

1233
1.2.34

1.2.3.5

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

- Al2

-~ BY1F

- BV23

In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft
als natlrliche Lebensgrundlagen soweit als méglich nachhal-
tig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.

Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer
Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich -
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Rlicksicht genommen werden.

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Er-
richtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegen-
heiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Der Uberplante Bereich befindet sich nicht innerhalb von Vorbehaltsgebieten
oder regionalen Grunzigen
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1.2.36 Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau

1.2.3.7 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

1.2.3.8 Ausschnitt aus dem gesamtstadtischen Freiraum Konzept Lindau 2023. Das
Projekt befindet sich im Bereich des "Rings aus Inselgarten”.

Das Vorhaben liegt angrenzend an den Bereich, der im Freiraumkonzept als
"Ring aus Inselgarten" definiert ist. Dabei handelt es sich um die Uferzonen
auf der Insel, welche fur die Bewohner der Insel, die Gesamtbevdlkerung und
die touristischen Gé&ste von groBer Bedeutung sind. Stdlich des Geltungsbe-
reiches liegt an der Karlsbastion der "Schutzinger Weg" als Teil des Inselrund-
weges. Durch den "Ring als Inselgarten” mit den Grunflachen, Schanzen und
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mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche Insel”
Textteil mit 55 Seiten, Fassung vom 12.03.2025

Seite 8



1.2.3.9

1.2.3.10

1.2.3M

1.2.3.12

Uferwegen soll die Beziehung zum See verstarkt werden. Von gréBter Bedeu-
tung sind geman Freiraumkonzept hierbei das Seeufer und die Schanzen.

Die Stadt Lindau (B) verflugt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin
Uberwiegend als gemischte Baufldche (M) sowie teilweise als Parkanlage und
Bahnanlagen dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gliltigen Flachennut-
zungsplanes Uberwiegend Ubereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB damit erfullt. Im stdlichen Bereich ist ein Teil von 7,35 m
als Parkanlage und von 4,35 m als Bahnanlage dargestellt. Aufgrund der ge-
ringen GroBe kann dies jedoch als parzellenunscharf eingestuft werden. Auf
eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird verzichtet.

Auszug aus dem rechtsgultigen Fldchennutzungsplan, Darstellung als ge-
mischte Bauflache (M) und als Parkanlage und Bahnanlagen.

s ——
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Kinik und Hotel :

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Uberplanten Bereich. Der 6stlich au-
Berhalb des Geltungsbereiches gelegene Gebdudekomplex sowie die sudli-
che Bastion samt dazugehdériger Uferbefestigung sind als Baudenkmaler ge-
schiutzt (Nummern D-7-76-116-473 und D-7-76-116-1).

Der gesamte Bereich der Lindauer Insel liegt darliber hinaus in einem Ensem-
ble mit der Bezeichnung "Insel Lindau im Bodensee" (Nummer E-7-76-116-1)
und im Bereich des Bodendenkmals "Mittelalterliche und frihneuzeitliche Be-
funde im Bereich der befestigten Altstadt von Lindau" (Nummer D-7-8424-
0037). Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas: "Lindau ist ein stadtbau-
geschichtlicher Sonderfall: Bedingt vor allem durch Inselsituation und topo-
graphische Lage, dann durch historische und politische Ereignisse werden in
Grundriss und Stadtbild mehrere Faktoren additiv wie auch folienhaft sich
uberlagernd wirksam: Die einer Fischersiedlung, spater Seehafenstadt, einer
stiftischen Marktsiedlung, dann blrgerlichen Handelsstadt, die eines eigenen
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1.2.4

1.2.4.1

1.2.4.2

1.24.3

Klosterbezirks, dann der befestigten Reichsstadt. Lindau ist seinem friihmit-
telalterlichen Grundungsgrundriss bis in die Gegenwart verhaftet geblieben.
Die Insel [...] zerfiel vormals in drei Inselteile: in die umwehrte Altstadt, in die
westlich davon durch einen Wehrgraben Kinstlich abgetrennte "insel”, einem
bis in die Mitte des 19. Jh. landwirtschaftiich, besonders durch Wein bau ge-
nutzten Terrain, und in ein dem Altstadt-"insel"-Konnex suddstlich vorgeleg-
tes Inseichen "Auf Burg", das um die Mitte des 19. Jh. durch dfe Aufschittun-
gen flr den Seehafen sein durch einen kieinen Kirchenbau markiertes Son-
derdasein einblfBte. Verbindung der Insel mit dem Festland besteht, an seit
dem Mittelalter gleichem Standort, durch die Landtorbricke im Nordosten, am
Westende seit 1853 durch den Eisenbahndamm. In der Grundrissanlage ist
ohne besondere Veranderung der Zustand der Grindungszeit enthalten.” Bo-
dendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort
zu erhalten. Der ungestdrie Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der
Planung

Der Standort eignet sich flr das Vorhaben besonders, da bereits ein An-
schiuss an vorhandene Wohnbebauung besteht. Zudem ist das Plangebiet
durch die "DrelerstraBe” ausreichend erschlossen. Dariber hinaus befindet
sich innerhalb des Geltungsbereiches bereits ein ungenutztes Bestandsge-
baude, welches abgerissen werden soll. Folglich entsteht eine Wiedernutzung
einer bereits teilweise versiegelten Flache, sodass durch das Vorhaben keine
neuen, hochwertigen Bdden versiegelt werden miissen.

Das Vorhaben ist Teil des Rahmenplanes "stadtebauliche Entwicklung Hintere
Insel”. Dieser dient der Schaffung eines neuen Stadtquartieres auf der Insel
und soll somit die insel in threr Zentrumsfunktion nachhattig stérken. Konkret
befindet sich das Vorhaben im Quartier Siid, welches sich durch die Nutzun-
gen Wohnen, Neues Arbeiten, Co Working, Handwerk, Kultur, Veranstaltungen
und Gastronomie auszeichnen soll. Es soli ein Wohnviertel mit dem Schwer-
punkt fur Dienstleistungen und Einzelhandel zur Alitagsversorgung entstehen.
Die Vorgaben des Rahmenplanes "stddtebauliche Entwicklung Hintere Insel”
werden durch das Vorhaben erfullt.

Fur den bislang nicht entwidmeten Bereich der Bahnfldchen soll eine bedingte
Festsetzung gem. § 9 {2} BauGB erfolgen. § 2 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 gestattet die
Festsetzung, dass bauliche Nutzung oder Anlagen ,bis zum Eintritt bestimm-
ter Umsténde” zuldssig oder unzuldssig werden. Die Wirkung der betreffen-
den Festsetzung ist in diesem Falle von dem Eintritt einer aufschiebenden
bzw. aufldsenden Bedingung abhéngig gemacht. Als Bedingung kommen alle
zukiinftigen Ereignisse in Betracht, deren Eintritt ungewiss ist, insbesondere
anerkannt sind hierbei auch Erkléarungen oder Handlungen eines Dritten (z. B.
Fachplanungstréger bzw. Entwidmung}.

Somit kénnen auch noch planfestgestellte Fidchen ganz oder teilweise unter
Anwendung von § 9 (2) BauGB Uberplant werden. Der Bebauungsplan tritt
nach Satzungsbeschiuss mit der &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft; alle
Festsetzungen, die nicht von einer Bedingung abhangen, sind entsprechend
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sofort zuldssig. Festgesetzte Nutzungen jedoch, die mit einer Bedingung ver-
knipft sind, werden zu einem spéteren Zeitpunkt zuldssig. Erst mit dem Be-
dingungseintritt - der Bestandskraft des Freistellungsbescheides - wird die
festgesetzte Nutzung zuldssig.

Das Verfahren ist nach Aussage von DB AG / DB Immobilien vorbereitet und
eingeleitet und wird von der DB AG / DB Immobilien geflhrt.

1.2.4.4 Die allgemeinen Hinweise der Bahn gemaB der Stellungnahme der DB AG, DB-
Immobilien, Miinchen vom 03.09.2024 (siehe Abwagungs- und Beschlussvor-
lage zur Entwurfsfassung vom 19.06.2024) sind zu beachten.

1.2.4.5 Ausschnitt aus dem Rahmenplan Hintere Insel der Stadt Lindau (B):

e "-'75_'..? X .w,

o ® Ngpe

- Con o
# RN P

1.2.46 Im Rahmen eines Vorabstimmungstermines mit dem Landratsamt Lindau (B)
sowie der Stadt Lindau (B) wurde im Besonderen auf die Nahe zum angren-
zenden Baudenkmal sowie auf die Belange des Immissionsschutzes hinge-
wiesen.

1.2.47 Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei moglichst effektiver Ausnut-
zung der Flachen, attraktiven Wohnraum fur die Bevélkerung zu schaffen,
ohne dadurch die landschaftliche Situation zu beeintrachtigen.

1.2.48 Die Aufstellung des Bebauungsplan erfolgt im Regelverfahren nach BauGB.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

1.2.49 Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den
Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem
tberplanten Bereich abschlieBend. Den Bauverantwortlichen stehen bei Vor-
liegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen
des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfligung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO).

Stadt Lindau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 133 "DreierstraBBe 9"
mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche Insel"
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1.2.4.70

1.2.419

12412

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geptanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschiieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundiage fir den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan® soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zusétzlichem Baurecht zweckgebunden fir
den/die Vorhabentrager*in und nur fir dieses konkrete Vorhaben entsteht.

Durch die Méglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details
im Innhenraum an sich wandeinde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kon-
nen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes nicht Bestandteil der Satzung.

Der redaktionelle Aufbau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet
sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Prof. Dr. Dr. Werner Mang plant auf dem Baugrundstick DreierstraBe 9 die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit teilgewerblicher Nutzung im Erdge-
schoss und Einbindung einer Tiefgarage Uber zwei Untergeschosse. Der Bau-
korper liegt in Seendhe, zwischen der Karlsbastion und dem Bestandsge-
bdude DreferstraBe 7. Er erstreckt sich (ber vier Voligeschosse und einem
abschlieBenden Dachgeschoss mit Walmdach.

Geplant ist die Errichtung von insgesamt 15 Wohnungen unterschiedlicher
GroBe. Jede Wohnung verfigt entweder Uber eine thr zugewiesene Terrasse,
einen Balkon oder eine Loggia. Insgesamt 5 Wohneinheiten sind gemai dem
Beschluss der Stadt Lindau (B) zur sozialgerechten Bodenutzung (SoBoN) ais
gefdrderte Wohnung fir untere und mittlere Einkommensgruppen vorgese-
hen.

Im Erdgeschoss ist neben der Wohnungsnutzung auch die Errichtung eines
kieinen Café’s mit dazugehdrigem Kichenbereich und WC ‘s vorgesehen. Im
vorgelagerten Bereich sind einige Sitzplgtze flr die AuBengastronomie ge-
plant.

In zwei Tiefgaragengeschossen sind u.a. insgesamt 16 PKW-Stellpldtze ge-
plant, deren verkehrstechnische ErschlieBung Uber einen ins Gebaude inte-
grierten PKW-Aufzug erfolgt.

Der Neubau nimmt hinsichtiich MaBstab, Proportion und Gebdudehdhe Bezug
auf die bereits bestehenden, benachbarten Gebiude, insbesondere auch auf
das Objekt DreierstraBe 7/ 7a.

GemaB den Vorgaben des Rahmenplanes ist ein Baukérper geplant, der stra-
Benseitig, im Verlauf der DrelerstraBe die Gebsudeflucht des angrenzenden
Bestandsgebdudes aufnimmt.

im Dachbereich wurde zur Erzielung eines ruhigen Erscheinungsbiides auf
Dachgaupen oder Dachvorbauten verzichtet. Die geplante Photovoltaikan-
lage wird in Dachflache aus roten Biberschwanzziegeln integriert. Einzelne
Ziegel sind hierbei als Indachkollektoren vorgehen und lassen sich harmonisch
in die mit Ziegeln gedeckte Dachfldche integrieren. Balkone sind fir einzelne
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1.2.5
1.2.5.1

Wohnungen auf der vom dffentlichen Raum abgewandten Gebaudrickseite
vorgesehen. tm Verlauf der DrelerstraB3e erhalten die Wohnungen ausschiie3-
lich Loggien, um auch hier eine moglichst ruhiges Fassadenbild zu erzielen.

Geplant sind Holzfenster, im Erdgeschoss auch Aluminiumfenster, die jeweils
farblich aufeinander abgestimmi werden. Geschlossene Fassadenbereiche
erhalten einen mineralischen, leichtstrukturierten AuBenputz. Der Putz im Erd-
geschoss soli in Struktur und Farbe von der (ibrigen Fassade, in einem dunk-
ieren Farpton abgesetzi werden.

Die Gestaltung der AuBenanlagen orientiert sich ebenfalls an den Vorgaben
des Rahmenplans. Bei den AuBenbeldgen ist die Fortfihrung des angrenzen-
den Natursteinpflasterbelages in Teilbereichen vorgesehen. Die Terrassen
und der Freibereich des Café’s sollen groRformatige Betonwerkstein- oder
Natursteinplattenbeldge erhaiten.

Einzelne Freibereiche werden durch die Verwendung von ortsiblichen He-
cken voneinander abgegrenzt.

Die geplanten Indach-Koilektoren sollen PV-Strom erzeugen, der dann von
der Eigentimergemeinschaft dazu vorrangig verwendet werden kann, das
Heizungssystem zu unterstlitzen {priorisiert Eigenverbrauch vor Einspeisung
ins Netz). Weiterhin ist zur Erhéhung der Eigenverbrauchsquote zu empfeh-
len, die PV-Anlage mit einem Batteriespeicher zu kombinieren. Dies wird im
Zuge der Bauausfihrung gepruft.

Als Warmeerzeuger ist eine Scle-Wasser- Warmepumpe geplant, sofern die
hierzu bendtigten Tiefenbohrungen genehmigungsfahig sind. Zustdndig fir
die Genehmigung ist das Wasserwirtschaftsamt. Eine Bewertung dieser Frage
kann erst erfolgen, wenn eine fr das Projekt auszuarbeitende Warmebe-
darfsberechnung und eine Heizlastberechnung vorliegen. Sollten Tiefenboh-
rungen nicht zielfUhrend umsetzbar sein, misste der Warmebedarf des Ob-
Jektes Uber eine oder zwei Luft-Wasser-Warmepumpen alternativ gedeckt
werden.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO} ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Wohnen und Gastrono-
mie" soll eine dem Allgemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben
werden. Die Definition der Art der Nutzung erfolgt nicht auf der Grundlage des
§ 2 BauGR in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ), sondern als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vorhabens
(§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es maglich, dass die
Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden.
Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Prafungs- und Abstimmungs-
aufwand erheblich reduziert. Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orientiert
sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§ 2-9 BauNVO.
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1.2.5.3

Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positivliste defi-
niert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungshereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschiieBend. Alie anderen Nut-
zungen sind im Umkehrschiuss nicht zulassig.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baufichen Nutzung beschranken sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVQ) angegebene Er-
fordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungspian”).

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit
unmissverstandlich sind.

~- Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfldche bezogen auf
das Baugrundstiick wird eine von der GrundstlicksgréBe unabhdngige Ziel-
vorgabe getroffen und die mogliche Versiegelung auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellte MaB beschrankt. Das Vorhandensein
eines konkreten Bauvorhabens lasst diese eindeutige Regefung zu. Durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache kann die mdgliche
Versiegelung am exaktesten beschrieben werden. Der angegebene Wert
von 425 m?2 ist notwendig, damit fir den geplanten Hauptbauk&rper ausrei-
chend Raum geschaffen werden kann. Die theoretisch mégliche Festset-
zung einer Grundflachenzahi wirde dem bereits vorhandenen Detailie-
rungsgrad des Varhaben- und Erschlieungsplanes nicht gerecht werden.

— Auf die Festsetzung der Zahi der Voligeschosse wird verzichtet. Diese
KenngroBe ist fir die Vorgabe der Gebdudehdhe wenig aussageféhig, da
ein im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelites konkretes Bauvor-
haben vorliegt, das die erforderliche Zahl der Vollgeschosse ablesbar
macht.

— Die Festsetzung einer Gesamt-Gebaude-Hohe Uber NHN schafft einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens. Die ge-
wahite Systematik schlieBt Fehlentwickiungen aus. Sie ist auch fiir den Au-
Benstehenden {z.B. Anlieger)} nachvollziehbar und damit kontrollierbar.

— Die Festsetzung von Erdgeschoss-Fu3bcdenhdhen als Mindesthéhen er-
folgt aus Grinden des Hochwasserschutzes. Somit wird sichergestellt,
dass im Falle eines Hochwassers oder Starkregenereignisses kein Wasser
Uber Lichtschéchte in die Keller eindringen kann.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mégliche GriBe der Gebaude auf Grund der zuldssigen
Grundfldche geringflgig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan orientieren. Eine tUber die im Vorhaben- und ErschiieBungs-
plan dargestelite hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptge-
bauden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflédchen
nicht maglich. Die festgesetzte Baugrenze darf durch auskragende Bauteile
im Bereich der sidwestlichen Gebdudeecke im 2.0G, 3.0G und Dachge-
schoss gemé&f des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes um max. 5m? Uber-
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1.2.5.4

1.2.6
1.2.6.1

1.2.7
1.27.1

12.7.2

1.2.8
1.2.8.1

1.28.2

schritten werden. Zudem wurde eine Umgrenzung von Flachen fir Tiefgara-
gen festgesetzt. Dies ermdglicht die Umsetzung einer Tiefgarage auBerhalb
der festgesetzten Bauweise und beschrankt diese gleichzeitig auf das not-
wendige Maf.

Die Zulassigkeit von baulichen Anfagen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen wird verbindlich geregeft. Auf der Grundlage der §§12, 14 und
23 BauNVO werden Vorgaben fur die Zuldssigkeit von nicht stérenden Anla-
gen getroffen. Dies trégt dazu bei, Unkiarheiten im Umgang mit Rechisvor-
schriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Genehmi-
gungs- hzw. Verfahrensfreiheit).

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die "DreierstiraBe”.

Brandschutz

Die Lage der Aufstellffdche fir die Feuerwehr im Suden des Plangebietes ist
mit der Stadtgartnerei abgestimmt und durch das ausgearbeitete Brand-
schutzkonzept ausreichend gesichert.

Die Gbrigen Aufstellflachen sind mit den Eigentumern der Grundstlicke abge-
stimmt. Eine Sicherung dieser erfolgt {iber einen notariellen Vertrag.

Nutzungskonfliktiosung, Immissionsschutz

Auf das Vorhaben wirken die Schienenverkehrsidrmimmissionen des in ca.
120 m Entfernung gelegenen Bahnhofes "Lindau - Insel" ein. im derzeitigen
Rahmenplan fur die Hintere Insel Lindau ist der Rickbau der genannten Schie-
nen vorgesehen. Gemal der E-Mail der Deutschen Bahn vom 17.01.2024 ist
derzeitig kein ernéhter Zugverkehr im Bahnhof Lindau-inse! vorgesehen. Die
derzeit stiligelegten Gleise seien weiterhin zur Stilllegung vorgesehen. Ent-
sprechend ist zukinftig kein Schienenverkehr flir diese geplant und es kann
auf eine detaillierte Untersuchung der Schienenverkehrsidrmimmissionen ver-
zichtet werden.

Vom Vorhaben wirken die Gewerbeldrmimmissionen des Cafés auf die an-
grenzenden schlitzenswerten Nutzungen sowie auf die vorgesehenen Wohn-
nutzungen des Vorhabens ein. Da sich die Wohnnutzungen des Vorhabens
sowie das Café im gleichen Eigentum befinden, gilt die sogenannte Eigentii-
meridentitdt. Die Larmimmissionen vom Café auf die Wohnnutzungen inner-
halb des Vorhabens sind daher nicht zu untersuchen. Um etwaige Nutzungs-
konflikte mit den umliegenden bestehenden schiitzenswerten Nutzungen zu
vermeiden, wurden i@rmschutztechnische Bestimmungen bzw. Festsetzun-
gen hinsichtlich der Nutzung des Cafés im Bebauungsplan aufgenommen. Die
Gastronomie ist auf ein Tagescafé begrenzt. Die Betriebszeiten sowie der be-
triebliche Warenverkehr des Cafés sind auf den Tageszeitraum (6:00 bis
22:00Uhr) begrenzt. LArmintensive Veranstaltungen (z.B. Tanzparty, Kara-
oke-Wettbewerb, Konzert usw.) und sonstige Musikdarbietungen sind in dem
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1.2.9
1.2.9.1

1.29.2

1.2.8.3

Gastraum und der AuBenbewirtungsftdche des Cafes ausgeschlossen. Die
Abluft der Kiiche ist an den Entstehungsstellen Gber eine ausreichend dimen-
sionierte raumiufttechnische Anlage zu erfassen und einem Fettfangfilter (z.B.
Stahlwollefilter) zur Reinging zu zuflhren. Die gereinigte Abluft ist Gber einem
Abluftkamin Uber dem Dachfirst des Betriebsgebéudes senkrecht in die frele
Luftstromung abzuleiten. Eine Uberdachung ist pur in Form eines Deflektors
zulgssig. Diese Anforderung gilt fOr die Zubereitung von Speisen bei denen
Fette erhitzt werden (z.B. Backen, Braten, Grillen, Frittieren usw.}). Insofern
eine kalte Kliche umgesetzt wird, ist keine Abluft ibers Dach erforderlich. Dies
wird als Regelung im Durchfiilhrungsvertrag sowie als lufthygienische Bestim-
mung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Des Weiteren wirken Larmimmissionen vom Tiefgaragenaufzug fir Pkws auf
die angrenzenden schltzenswerten Nutzungen ein. im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist daher eine larmschutztechnische Bestimmung hinsichtlich
der Ausfihrung des Aufzuges enthalten. Der Pkw-Aufzug ist entsprechend
dem Stand der Larmschutztechnik zu errichten und zu betrelben. Dies bein-
haltet ein larmarmes Antriebsaggregat, eine GummistoBkante sowie eine fern-
gesteuerte Offnung und SchlieBung {kein Aussteigen / Turenschlagen erfor-
derlich) des Tores. Die raumiufttechnischen Anlagen der Tiefgarage sind
ebenfalis dem Stand der Larmschutztechnik auszuflhren und gegenuber der
schutzenswerten Umgebungsbebauung abgeschirmt aufzustellen. Die Aus-
fihrung und der Betrieb des Aufzuges sowie der zugehdérigen raumlufttech-
nischen Anlagen wird zusatzlich im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Das geplanie Vorhaben liegt innerhalb der Altastverdachtsflache ,Bahnhof
Lindau-Insel” unmittelbar an deren westliichem Rand. Der vom geplanten Bau-
vorhaben betroffene Bereich zah!t jedoch nicht zu den im Rahmen der histo-
rischen Erkundung ermittelten Hotspots. insofern ist im betroffenen Bereich
mit keinen Untergrundbelastungen zu rechnen, die auf den Bahnbetrieb zu-
rickzufthren sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass kinstliche Auffil-
lungen (z.B. Schlacke) angetroffen werden, die im ufernahen Bereich der Insel
in der Vergangenheit vorgenommen wurden. Anfallendes Aushubmaterial ist
daher auf die Standard-Schadstoffparameter (u.a. Schwermetalie, PAK,
MKW) zu untersuchen und einer geordneten Verwertung bzw. Entsorgung zu-
zufuhren. Es wird daher dringend empfohlen, die Erdarbeiten von einem Sach-
verstandigen nach §18 BBodSchG begleiten zu lassen.

Wasserwirtschaft

Das anfafllende Schmutzwasser kann an die Garten- und Tiefbaubetriebe
{GTL) Lindau angeschiossen und in deren Kldrwerk den Regein der Technik
entsprechend gereinigt werden.

Das Niederschiagswasser, das auf den Dach- und Hofflachen anfallt, ist voll-
standig und ohne Zwischenspeichern in den privaten Regenwasserkanal, wel-
cher im Besitz des Vorhabentrdgers ist, zu entleeren.

Das Baugebiet wird an die Frischwasserleitungen der Stadtwerke Lindau (B)
angeschiossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung ge-
wahrleistet.
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1.2.10
1.2.10.1

1.2.10.2

Genauere Erkenntnisse bzgl. Grindung und Ermittlung der Grundwassersitu-
ation kénnen mittels eines hydrogeologischen Baugrundgutachtens gewon-
nen werden. Untersuchungen zur Hydrogeologie werden im Rahmen der Bau-
genehmigung durchgefuhrt werden. Aufgrund der tiefreichenden Unter-
grundeingriffe durch die geplante Tiefgarage ist davon auszugehen, dass der
gesamte unterirdische Teil als sogenannte Weille Wanne” dicht und auf-
triebssicher ausgefOhrt werden muss.

Die flr den Bau vermutlich erforderliche Bauwasserhaltung zur bauzeitlichen
Grundwasserabsenkung, wie auch die Wiedereinleitung des zu Tage gefor-
derten Grundwassers in den Bodensee stellt eine Gewdsserbenutzung dar,
fur die beim Landratsamt Lindau eine wasserrechtliche Erfaubnis zu beantra-
genist.

Geologie

Die Flachen sind aus geclogischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden,

Durch die Art der Festsetzung der Gebaudehdhen und der Hohenbeziige in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschiieBungsplanung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Uberschissiger Erdaushub ist gem, den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KIWG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung
{NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustre-
ben.
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Begrundung - Umweltbericht (§ 2 Abs. 4
und §2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage
zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sowie Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung des § 1a
BauGB, Konzept zur Griinordnung

2.1
2.1.1

2117

2112

2113

2114

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr.133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche Insel” (Nr.1a Anlage zu § 2 Abs. 4 so-
wie § 2a BauGB)

Der Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr.133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westli-
che Insel" ist die Absicht des Vorhabentragers ein Geb&dude mit gemischter
Nutzung zu errichten. Konkret geplant ist die Umsetzung eines Gebdudes mit
ca. 15Wohneinheiten und einem Café in dessen Erdgeschoss. Ein Teil der
Wohneinheiten soli fir den sozialen Wohnungsbau zur Verflgung stehen. Im
Untergeschoss des Gebaudes soll zudem eine Tiefgarage mit Fahrzeugauf-
zug entstehen.

Beim Plangebiet handelt es sich um Bestandsbebauung am sidwestlichen
Rand der hinteren Lindauer Insel. Der Geltungsbereich grenzt im Westen an
die "DreierstraBe” an und umfasst einen kleinen Teil ebendieser. Jenseits da-
von liegen Park- und Granfidchen. Nordlich und dstlich grenzt der Gherplante
Bereich an weitere Bestandsbebauung an. Im Suden vertauft auBerhalb eben-
falls die "DreierstraBe”. Jenseits dieser befindet sich in etwa 35 m Entfernung
das Ufer des Bodensees mit vorgelagerten Ufergehdlzen. Das Plangebiet ist
stark durch die vorhandene Bestandsbebauung gepragt. Im Osten befindet
sich derzeit ein Garagenkomplex samt einer angebauten Holzscheune. Die
Geb&ude sollen im Zuge der Umsetzung des Vorhabens abgerissen werden.
Der Ubrige Bereich des Plangebietes besteht aus geschotterten Flachen und
wird gegenwartig fir Autosteliplatze genutzt.

Wesentliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
neben der Art der bautichen Nutzung als "Wohnen und Gastrenomie” die ma-
ximal zuldssige Grundfldche von 425 m? bezogen auf das Grundstiick, maxi-
mal zuldssige Gesami-Gebaudehthen und Verkehrsflachen. Zufahrten und
andere untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszu-
fhren.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.133 ,DrelerstraBe 9" mit
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.80 ,Westliche Insel” ist eine Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht gem.
§2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstel-
ten.
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2118

2.1.2

2121

2122

2123

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betrégt insgesamt 605 m?,
davon entfallen 560 m? auf die Art der baulichen Nutzung als " Wohnen" und
Gastronomie" 45 m? auf Verkehrsflachen.

Der erfordetliche Ausgleichsbedarf von 533 Wertpunkten muss an anderer
Stelle erbracht werden. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde im Landratsamt Lindau, kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft —
in Anbetracht der starken Vorbelastungen im Gebiet — durch die Pflanzung
von vier Bdumen 1. Ordnung in raumiicher Nahe ausgeglichen werden. Es ist
vorgesehen, die Geholzpflanzungen westlich bzw. ndrdiich auBerhalb des
Geltungsbereiches auf der FIL.-Nr.598 {Gemarkung Lindau (Bodensee}} zu
pflanzen {siehe Festsetzung zur "Zuordnung von Flachen und/oder MaBBnah-
men zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs. 3 BauGB an anderer Steile geman
§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB {externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)”}.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Allgau sind ver-
bindiiche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z. B. regionale
Griinztge, schutzbedirftige Bereiche flr Naturschutz, Land-, Forst- oder
Wasserwirtschaft) nicht berlihrt. Die Planung steht auch in keinem Wider-
spruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionaiplanes
(siehe Kapitel1.2.3. "Ubergeordnete Planungen” in der stadtebaulichen Be-
grindung}.

Fiachennutzungsplan und Landschaftsplan:

Die Stadt Lindau (B} verflgt Uber einen rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan
mif integriertem Landschaftsplan. Die berplanten Flachen werden hierin
Uberwiegend als gemischte Baufldche (M} sowie teilweise als Parkanlage und
Bahnanlagen dargestellf. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen und Gebietseinstufungen mit den Darsteilungen des gditigen Flachennut-
zungsplanes Uberwiegend Ubereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des
§8 Abs. 2 Satz1 BauGB erfulit. Lediglich die Darsteliungen im sidlichen Be-
reich als Parkaniage und als Bahnanlagen sind als nicht parzellenscharf ein-
zustufen. Auf eine Anderung des Fldchennutzungsplanes wird verzichtet.

Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030:

Die Stadt Lindau a. B. hat durch das Freiflachenkonzept in einer gesamtstad-
tischen Betrachtung wesentliche Bestandteile der Landschaft herausgearbei-
tet, um diese flr die zukinftige Profilierung der Stadt zu sichern und weiter-
zuentwickeln. Wichtiger Bestandteil ist die Lindauer Insel und das Bodensee-
ufer. Aber auch die sogenannten funf Landschafisfinger, die als Grinstruktu-
ren das Zusammenwachsen des Siedlungsgaliirtels zwischen Bodensee-Ufer
und Hinterland verhindern und dabei eine Verbindung vom Bodensee-Ufer zur
Drumiiniandschaft herstellen. Neben dieser biotopverbindenden Eigenschaft
werten diese Landschaftsfinger die dazwischen liegende Wohnbebauung auf.
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Ubergeordnetes Ziel ist die nachhaltige Wahrung und der Ausbau des Cha-
rakters der Stadt Lindau als "Gartenstadt" oder als harmonisch in die Garten-
landschaft eingebettete Stadt.

Ziele:

- Erholung: Entspannung und Erholungsmaglichkeiten flir Anwohner und
Touristen in innerstadtischen Grinflichen und der Kulturlandschaft
der Stadt. Hierdurch wird auch eing Wertsteigerung von Grundstiicken
erreicht.

- Naturerlebnis: Okosystemdienstleistungen wie frische Luft, frisches
Wasser, der Erhalt von Lebensrdumen von Pflanzen und Tieren, um-
welthewusste Landwirtschaft, Forst und Gartenbau sind unverzicht-
bare Teile menschiicher Existenz und wirken sich positiv auf die kor-
perliche und seelische Gesundheit aus. Die naturschutzfachliche Be-
deutung einiger Regionen wird durch unterschiedliche Schutz-Status
gewdirdigt (FFH-Gebiete, Bioctope, Naturdenkmiler, etc.}.

- Raumordnung: Sicherung von freien, unbebauten Landschaftsraumen
als Grinzasuren und als Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft zur
harmonischen Gliederung und Entwickiung des Siedlungsgeflges.

- Stadtklima: Stadte missen an die Herausforderungen des Klimawan-
dels durch geeignete MaBnahmen angepasst werden. Die groften
Herausforderungen liegen in der Uberhitzung durch Wéarmeabstrah-
fung resultierend aus hohen Versiegelungsgraden und durch die Be-
eintrachtigung der Luftqualitdt. Mindernd wirken Frischluftschneisen
und vegetationsbestimmte Freiraume durch ihre Abkthlungseffekte,
sowig als Frischiuftentstehungs- und Kaltluftentstehungsgebiete.

Das Vorhaben liegt angrenzend an den Bereich, der im Freiraumkonzept als
"Ring aus Inselgarten” definiert ist. Dabel handeit es sich um die Uferzonen
auf der Insel, welche fir die Bewohner der Insel, die Gesamtbevilkerung und
die touristischen Gaste von grofier Bedeutung sind. Stdlich des Geltungsbhe-
reiches liegt an der Karlsbastion der "Schutzinger Weg" als Teil des Inselrund-
weges. Durch den "Ring als Inselgérten” mit den Grinfldchen, Schanzen und
Uferwegen soll die Beziehung zum See verstarkt werden. Von groBter Bedeu-
tung sind gemé&3 Freiraumkonzept hierbei das Seeufer und die Schanzen.

Natura 2000-Gebilete (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. h BauGB}:

Stdwestlich, sudlich bis siddstlich im offenen Wasserbereich des Bodensees
befindet sich in einer Entfernung von mindestens 185 m das Vogelschutzge-
biet "Bayerischer Bodensee” (Nr. 8423-401}. Es wurde bereits im Vorfeld mit
der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Lindau abgestimmt, dass
aufgrund des geringen Abstandes fur die Prifung der Wirkungen auf das Vo-
gelschutzgebiet eine Natura 2000-Vertragiichkeitsabschatzung durchzufih-
ren ist.

Bei Berlcksichtigung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgeseiz-
ten MinimierungsmaBnahmen der guten naturschutzfachlichen Praxis {bspw.
insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaikanlagen, MaBnah-
men zum Vogelschutz} sind erhebliche Beeintréchtigungen der Schutz- und
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2.2

2.2.1

2.217

Erhaltungsziele des oben genannten Vogelschutzgebietes nicht zu erwarten
(siehe Natura 2000-Vertraglichkeitsabschatzung der Sieber Consuft GmbH in
der Fassung vom 31.03.2023). Eine weitere Vertraglichkeitsprifung gem. § 34
Abs.1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Inperhalb des Geftungsbereiches befinden sich keine geschitzten Be-
standteile von Natur und Landschaft.

— SUdwestlich, sudlich bis stdostlich liegt in 45m Entfernung das Land-
schaftsschutzgebiet "Bayerisches Bodenseeufer” (LSG00388.01), wel-
ches sich groBfldchig mit dem oben genannten Vogelschutzgebiet Gber-

tappt.
- Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

- Dariber hinaus liegen keine geschitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft im Wirkraum der Planung.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf
der Grundlage der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz1BauGB (Nr. 2 An-
lage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschlidgigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Nr. 2a Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und lebensrdume; Biclogische Vielfalt (§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGBj):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit
und der Vernetzungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkom-
men geschitzter oder gefahrdeter Arten bzw. Biotope.

- Beim Plangebiet handelt es sich um Bestandsbebauung am sldwestiichen
Rand der hinteren Lindauer Insel. Im Osten befindet sich derzeit ein Gara-
genkomplex samt einer angebauten Holzscheune. Der Ubrige Bereich des
Plangebietes besteht aus geschotterten Flachen und wird gegenwartig fur
Autosteliplatze genutzt.

— Gehdlze kommen innerhalb des Piangebietes nicht vor. Sadlich angren-
zend, auBerhaib des Geltungsbereiches stockt an der sudostlichen Ecke
des abzureilenden Schuppens ein Baum, dessen Krone ins Plangebiet hin-
einreicht.

— Krautige und strauchige Vegetation ist aufgrund der Nutzung nur sehr
sparlich und kileinflachig vorhanden und beschrankt sich weitestgehend
auf ruderale und nitrophile Arten. Besondere Artenvorkommen (Arten der
"Roten Liste", gesetzlich geschitzte Arten, lokal oder regional bedeutsame
Arten) konnten nicht festgestellt werden.

- Das Uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgéngigkeit fur Tiere we-
gen der Bestands- und der Umgebungsbebauung stark vorbelastet.
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~ Auch im Hinblick auf die Fauna sind aufgrund der im Gebiet und im Umfeld

ausgeubten Nutzungen vorwiegend Ubiquisten bzw. siedlungstypische
(stdrungstolerante} Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsduger) und Vdgel zu
erwarten.

Um zu prifen, ob im berplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet durch einen Biologen begangen
(siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom
07.10.2022). Der an der s0doéstlichen Ecke des abzureiBenden Schuppens
stockende Baum weist zwar keine Hdhlen und Nester auf, kann dennoch
als potenzieller Brutplatz von Zweigbritern genutzt werden. An der AuBen-
seite des Garagenkomplexes gab es keine Hinweise auf das Vorkommen
von Gebadudebritern oder anderen geschiizten Arten. Moglich ist jedoch
das Vorkommen eines Grauschndppers, welches vorsorglich mittels Nist-
kasten zu kompensieren ist. Um das Vorkommen von Fledermausen zu pri-
fen, wurde eine Ausflugskontrolie durchgefihrt: Wahrend dieser konnten
keine ausfliegenden Individuen nachgewiesen werden. Zwar jagten zwi-
schen dem Schuppen und dem 6stlich angrenzenden Gebaude, und damit
innerhalb des Geltungsbereichs, Zwergfledermause. Diese flogen aber we-
der aus der Garage noch aus dem Schuppen aus. Es ist davon auszugehen,
dass sie ihre Quartiere andernorts haben und die Freiflache zwischen den
Gebauden zur Jagd nutzien. Die Auswirkungen des Verlusts der zur Jagd
genutzten Freiffiche hinter dem Schuppen werden als gering eingestuft,
da sich mindestens gleichwertige Flachen in der unmittetbaren Umgebung
befinden. Ein Konfliktpotenzial entfallt somit. Der dstlich an die Garagen
angebaute Holzschuppen wies eine Vielzahl an Zugangsmdéglichkeiten,
Balken, Hohlrdumen, Nischen und Spalten auf, es wurden aber weder Hin-
weise auf Gebaudebrlter noch auf Fledermduse gefunden. Der Schuppen
konnte aufgrund seiner Baufalliigkeit und dem damit einhergehenden hellen
und zugigen Mikroklima auch als ungeeignet fur Fledermause eingestuit
werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

2212 Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als
Standort flr Kulturpflanzen und fir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskdr-
per im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer far Schadstoffe. Auch die
Empfindlichkeit des Bodens, der Natlrlichkeitsgrad des Bodenprofils und der
geologischen Verhélinisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariber hinaus wird die Eignung der FI3-
chen fur eine Bebauung bewertet,

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur geologischen Einheijt der

wlrmzeitlichen Mordne (Till}. Die Gesteinsheschreibung wird mit Kies bis
Blocke, sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig
(T, korn- oder matrixgestitzt) angegeben.

Aus dem anstehenden geologischen Gestein haben sich vorherrschend
Braunerden, gering verbreitet Parabraunerden aus kiesfiGhrendem Lehm
Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies ausgebildet.
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Fir das Gebiet fiegen keine Daten gemaf Reichsbodenschétzung (Boden-
schatzung im BayernAtias Plus) vor. Eine Bewertung der Bodenfunktionen
kann daher nicht vorgenommen werden. Da die Bdden im Plangebiet voli-
standig anthropogen Uberpragt und groBflachig versiegelt sind, kdnnen
diese Ihre Bodenfunktionen nicht mehr bzw. nur noch in geringstem Um-
fang erfillen.

Die gesamte Lindauer Insel liegt in einem Bereich des Bodendenkmals "Mit-
telalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Alt-
stadt von Lindau" (Nummer D-7-8424-0037). Es ist daher mit dem Vorkom-
men von Bodendenkmalern zu rechnen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der Altastverdachtsflache ,Bahn-
hof Lindau-Insel”. Laut Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Kempten
zahlt der vom geplanten Bauvorhaben betroffene Bereich jedoch nicht zu
den im Rahmen der historischen Erkundung ermittelten Hotspots. Insofern
ist im betroffenen Bereich mit keinen Untergrundbelastungen zu rechnen,
die auf den Bahnbetrieb zurdckzuflhren sind. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass kunstliche Aufflilungen (z. B. Schlacke) angetroffen werden,
die im ufernahen Bereich der Insel in der Vergangenheit vorgenommen
wurden. '

Die Flachen sind aus geologischer Sicht far eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortslblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung flr das
Schutzgut zu.

2.21.3 Schutzgut Wasser {§ 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurtellung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Natur-
nahe der Oberflachengewdsser (Gewasserstrukturgite und Gewdassergite),
zum anderen die Durchidssigkeit der Grundwasser flihrenden Schichten, das
Grundwasserdargebot, der Fiurabstand des Grundwassers, die Grundwasser-
neubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfinglich-
keit des Schutzgutes Wasser gegenlber Beeintrachtigungen durch das Vor-
haben.

Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

Das néchstgelegene Gewasser ist der sudlich in etwa 35m Entfernung lie-
gende Bodensee. Darliber hinaus kommen im Wirkbereich der Planung
keine Oberflachengewdasser vor.

Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhaltnisse liegen keine
Informationen vor. Aufgrund der topographischen Lage in Seendhe muss
im Plangebiet grundsatzlich mit hohen Grundwasserstanden gerechnet
werden.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.
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2214 Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB}):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung
des Plangebietes mit Trinkwasser, die Entsorgung von Abwassern, die Ablei-
tung bzw. Versickerung von Niederschiagswasser sowie eventuell auftreten-
des Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden GCewdassern, das zu
Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

Momentan falien im Gebief keine Abwéasser an.

Anfallendes Niederschlagswasser kann aufgrund der groBflachigen Versie-
gelung nur sehr geringfigig in den teilversiegelien Bereichen versickern
und flie3t groBtenteils cberfldchig ab.

Das Gebiet verfigt uber eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

Aufgrund der ebenen Topografie besteht keine Gefahr durch oberflachig
abflieBendes Hangwasser.

Das Uberplante Gebiet liegt nicht innerhalb von Hochwassergefahrenfld-
chen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter oder geplanter Trinkwasser-
schutzgebiete, sowie auBerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten fir
die &ffentliche Wasserversorgung.

2215 Schutzgut Kiima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt {(§1 Abs. 8
Nr.7 Buchst. a und h BauGB}:

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitdt sowie das Vor-
kommen von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet im sldwestdeutschen
Klimabezirk Rhein-Bodensee-Higelland. Das Bodenseebecken ist dabei
durch ein fUr die Héhenlage eher mildes Klima gekennzeichnet. Aufgrund
der Lage im Einfiussbereich des Bodensees liegen die durchschnittlichen
Jahrestemperaturen bei 9.3 °C. Der FShn, der als Fallwind von den Alpen
kommt, kann jedoch vor allem im Winter warmere Luftmassen herantragen.
Die durchschnittliche jahrliche Niederschiagsmenge liegt in Folge der Al-
penndhe {Stauwirkung} bei etwa 1.630 mm.

iInnerhalb des Plangebietes sind keine offenen Fldchen vorhanden, auf wel-
chen sich in relevantem Umfang Kaltiuft bitden kann. Geholze kommen in-
nerhalb des Geltungsbereiches nicht vor, Ber sudlich auB3erbalb des tber-
planten Gebietes stockende Baum tragt in geringem Umfang zu einer Pro-
duktion von Frischiuft bei und sorgt mit seiner temperaturregulierenden
und luftfilternden Wirkung fir eine geringflgige Verbesserung des Kleinkli-
mas auch im Uberplanten Bereich.

Durch die Gbherwiegende Versiegelung wird die Warmeabstrahlung be-
glinstigt, die Verdunstung ist eingeschrankt. Die dadurch verursachte ther-
mische Belastung bedingt ein ungunstigeres Kleinklima.

Lokale Luftstromungen und Windsysteme kénnen sich aufgrund des gering
bewegten Reliefs und der Bestandshebauung nicht ausbilden.
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Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der An-
lieger und dem der Lindauer Insel insgesamt reichern sich geringfugig
Schadstoffe in der Luft an.

Im Wirkraum der Planung liegen keine landwirtschaftlich genutzten Fia-
chen, daher kommt es hierdurch nicht zu belastigenden Geruchs- oder
Staubemissionen durch z.B. das Ausbringen von Flissigdung oder Pflan-
zenschutzmitteln.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

2.216 Schutzgut Landschaftsbild (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft, Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehun-
gen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in die Landschaft sowie die Er-
holungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

Die Stadt Lindau liegt innerhalb der von einem ausgepragien eiszeitlichen
Relief gepragten Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Hlgel-
landes {Naturraum-Haupteinheit "Voralpines Moor- und Higelland"}.

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um Bestandsbebauung am std-
westlichen Rand der hinteren Lindauer Insel. Im Osten befindet sich ein
Garagenkomplex samt einer angebauten Holzscheune. Der Ubrige Bereich
des Plangebietes besteht aus geschotterien Fldchen und wird gegenwartig
fur Autostellpldtze genutzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine kuiturhistorisch bedeutsa-
men oder landschaftsékologisch hochwertigen Elemente.

Der Uberplante Bereich ist nahezu eben und nicht exponiert. ks bestenen
attraktive Blickbeziehungen in westliche und stdliche Richtung, zum Park
und zum Bodensee mit dahinterliegender Alpenkette, wobei diese im Som-
mer durch die in diese Richiungen vorhanden Gehdlzbestande einge-
schrankt sind. Im Norden und Osten ist die Einsehbarkeit aufgrund der Be-
standsbebauung nicht gegeben.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung flr das
Schutzgut zu.

2217  Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguies sind gesunde Wehn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie die Erholungseignung des Gebietes.

Das Plangebiet ist durch die Bestandsbebauung gepragt und weist selbst
keine Freizeit- und Erholungsinfrastruktur auf. Der Uberplanie Bereich be-
sitzt eine hauptsadchlich auf das Landschaftsbild zurlckzufihrende Bedeu-
tung flr die Naherholung auf der Lindauer Insel.

Sudiich entlang der Ufermauern am Bodenseeufer verlauft der "Bodensee-
Rundweq" als Fernwanderweg. Der Bereich wird ganzjahrig touristisch be-
sucht.
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Die aktuelle Nutzung im Plangebiet schafft keine Arbeitsplatze fir die orts-
ansassige Bevdlkerung und dient auch nicht ais Wohnraum. Darliber hinaus
sind auch keine touristischen Nutzungsstrukturen vorhanden,

Grlnflachen oder Gehdlzbesténde, welche eine Rolie fir die Entwickiung
und Sicherung einer dauerhaft guten Luftgualitdt im innerstadtischen Be-
reich haben, sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Landwirtschaftliche Nutzungsstrukturen, die zu L&rm- und Geruchsemissi-
onen flhren kénnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe, Von den Nutzungs-
strukturen in der Umgebung (Bestandsbebauung im Norden und Osten,
Ostlich gelegener Bahnhof der Lindauer Insel, Bodenseeklinik im Nordwes-
ten, Grinfidchen in Osten mit Aufkommen an Touristen) gehen Larmemis-
sionen aus.

Von den Nutzungsstrukturen im Gberplanten Gebiet gehen selbst keine
wesentlich stérenden Larm- und Geruchsemissionen auch.

Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

2218 Schutzgut Kulturgliter {§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Baudenkmaler im Uberplanten Bereich. Der dstlich

auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene Gebdudekomplex sowie die
sudliche Bastion samt dazugehdriger Uferbefestigung sind als Baudenk-
maler geschitzt (Nummern D-7-76-116-473 und D-7-76-116-1).

Der gesamte Bereich der Lindauer Insel liegt darliber hinaus in einem En-
semble mit der Bezeichnung "Insel Lindau im Bodensee" (NummerE-7-76-
116-1} und im Bereich des Bodendenkmals "Mittefalterliche und frihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von Lindau" {Num-
mer D-7-8424-0037). Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas:
"Lindau ist ein stadtbaugeschichtlicher Sonderfall: Bedingt vor allem durch
Inselsituation und topographische Lage, dann durch historische und politi-
sche Ereignisse werden in Grundriss und Stadtbild mehrere Faktoren addi-
tiv wie auch folienhaft sich Uberlagernd wirksam: Die einer Fischersiediung,
spater Seehafenstadt, einer stiftischen Marktsiedlung, dann btrgerlichen
Handelsstadt, die eines eigenen Klosterbezirks, dann der befestigten
Reichsstadt. Lindau ist seinem frihmittelaiterlichen Grindungsgrundriss
bis in die Gegenwart verhaftet geblieben. Die Insel [...] zerfie! vormals in
drei inselteile: In die umwehrte Altstadt, in die westlich davon durch einen
Wehrgraben kunstlich abgetrennte "Insel”, einem bis in die Mitte des 19. Jh.
landwirtschaftlich, besonders durch Wein bau genutzten Terrain, und in ein
dem Altstadt-"Insel"~-Konnex stiddstlich vorgelegtes Inselchen "Auf Burg",
das um die Mitte des 19.Jh. durch die Aufschiittungen fir den Seehafen
sein durch einen kleinen Kirchenbau markiertes Sonderdasein einblBte.
Verbindung der Insel mit dem Festland besteht, an seit dem Mittelalter glei-
chem Standort, durch die Landtorbricke im Nordosten, am Westende seit
1853 durch den Eisenbahndamm. In der Grundrissanlage ist ohne beson-
dere Verdnderung der Zustand der Grindungszelt enthalten." Bodendenk-
maier sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt Prioritat.
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— Dem Plangebiet kemmt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewin-
nung von Warme oder Strom aus alternativen Energiequellen.

- Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jdhrliche Globalstrahiung
1135-1.149kWh/m* Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von
1750 - 1799 Stunden pro Jahr sind in Verbindung mit der ebenen Lage die
Voraussetzungen fUr die Gewinnung von Solarenergie gut.

- Laut Energieatlas Bayern ist der Bau einer Erdwadrmesondenanlage inner-
halb des Plangebietes grundsatzlich mdglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biclogische Vielfalt, Mensch,
Kulturgter {§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgtiter angemerkt.

Ubersicht (iber die voraussichtiiche Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchflithrung der Planung (Nr.2a Anlage zu §2 Abs.4 und §2a
BauGB)

Bei Nichtdurchfiinrung der Planung bleibt die Bestandsbebauung unveran-
dert. An der biclogischen Vielfalt andert sich nichts aufgrund von baulichen
MaBnahmen in diesem Bereich. ks ist keine Veranderung der vorkommenden
Boden und der geologischen Verhaltnisse sowie des Wasserhaushaltes und
der Grundwasserneubildung zu erwarten. Das Gebiet bleibt an die Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen und bebaut. Damit bleibt auch die Luft-
qualitat unverdndert. ks ergibt sich keine Verdnderung hinsichilich der Kait-
luftentstehung. Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswir-
kungen auf den Menschen bleiben unverandert. ks bestehen weiterhin keine
Nutzungskonfiikte. Die in der Umgebung vorkommenden Schutzgebiete und
ihre Verbundfunktion bleiben unverédndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kul-
turglter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung sind keine zusatziichen Energiequellen nétig. Die bestehenden Wech-
selwirkungen erfahren keine Veranderung.

Unabhingig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt
oder aus groBraumigen Vorgangen (z. B. Klimawandel) oder in Folge der na-
thrlichen Dynamik (z. B. Populationsschwankungen, forischreitende Sukzes-
sion) ergeben. Diese auch bisher schon méglichen Anderungen sind aber nur
schwer oder nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auerhalb des Einfluss-
bereichs der Stadt; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht
nicht.

Seite 27

Stadt Lindau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 133 "Dreferstral3e 9"
mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Waestliche Insel"
Textteil mit 55 Seiten, Fassung vom 12.03.2025



2.2.3

2.2.31

Prognose Uber die Entwicklung des Umweiltzustandes bei Durchfiihrung
der Pianung - Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem Ausgleich und ggf. geplan-
ter Uberwachungsmaanahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume:; Bioiogische Vielfalt {§1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

- Im Zuge der Umseizung des Vorhabens werden die vorhandenen Be-
standsgebdude abgerissen und durch den Neubau eines Gebiudes mit
15 Wohneinheiten und einem Cafe in dessen Erdgeschoss ersetzt,

Die stdlich auBerhalb des Geltungsbereiches stockenden Baume bleiben
vom Vorhaben unberlihrt und damit als {potenzieller} Lebensraum erhalten.
Um den Schutz der Baéume vor baubedingten Wirkungen zu gewahrleisten,
sind Hinweise aufgenommen, die bei Umsetzung der BaumaBnahmen
zwingend zu beachten und einzuhalten sind. Zudem sind die MaBnahmen
des Baumschutzes vertraglich zu regeln.

Das Gebiet kann in Zukunft eine hdhere pflanzliche Artenvielfalt aufweisen.
Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hochsiwahrscheinlich nicht heimisch
und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kul-
turfolger und Ubiquisten von den Anderungen profitieren.

— Da das Plangebiet bereits bebaut ist, kommt es durch das Vorhaben nicht
zu einer Zerschneidung von Lebensrédumen oder zu einer Verdnderung der
Durchgangigkeit for Tiere.

Bei Einhattung der im artenschutzrechtlichen Kurzbericht aufgefiihrten
MaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestdnde nach §44 Abs.1 BNatSchG nicht zu erwarten.
Hierzu sind notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die Baufeldraumung
auierhalb der Brutzeit von Vigeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
des jeweiligen Jahres durchzufihren. Das gilt im vortiegenden Fall sowoh!
flr den an der sidéstlichen Ecke des Schuppens stehenden Baum, als
auch fir den am Schuppen und den Garagenkomplexen emperwachsen-
den Efeu. Solite eine Entfernung des Efeus innerhalb der Vogelschutzzeit
erforderlich sein, so ist vor der Rodung eine Uberpriifung hinsichtlich be-
setzter Nester durchzufUhren.

— Um den Kronen- und Wurzelbereich verhandener und nicht zu rodender
Baume nicht zu besch&digen und den Gehdizbestand bestméglich zu
schitzen, sind alle baulichen MaBBnahmen gemaB DIN 18920 "Landschafts-
bau-Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fUr die Anlage von StraBen, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestdn-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchzuflhren. Dabel ist insbeson-
dere auch die Baumgruppe westlich der Dreferstrae (Kiefernhain) zu
schitzen.

i
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— Sollten beim Abbruch wider Erwarten Fledermause festgestellt werden, ist
der oOrtliche Fledermausschutzbeauitragte zu informieren, das Tier ggf.
fachgerecht zu bergen und ggf. der Pflege zufihren zu lassen. Fiir weitere
Details siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH
vom 07.10.2022.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das
Ausmafl des Lebensraumverlustes reduziert werden. Hierzu zdhlen fol-
gende grincrdnerische Ma3nahmen:

Fur die Pflanzung von Baumen und Strauchern sind stand-
ortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbes-
sert das L.ebensraum-Angebot vor allem fir Kieintebewesen
und Vogel, denn einheimische Pfianzen bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten. Die genaue Lage zu pflanzender Ge-
hoize und der zu verwendenden Arten wird im Freiflachen-
gestattungsplan auf Ebene der Baugenehmigung festgelegt.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als
AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen
oder nach dem Stand der Technik vergleichbar insekten-
schonende Lampentypen mit einer Farbtemperatur klei-
ner/gleich 2.700 Kelvin und mit geringem UV~ und Blauanteil
zuiassig sind. Die AuBengehduse von Leuchten dirfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die ma-
ximale Lichtpunkthdhe betrédgt 4,50 m {ber der Oberkante
des endglltigen Gelandes.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insek-
ten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zu-~
lassig, die einen Brechungsindex < 1,26 haben,

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen (Freifla-
chen} sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen Pflan-
zendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schotiergarten), sind im Bereich dieser Freiflichen
nicht zuléssig.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials
"Vogelkoilision an Glasfassaden” sind die Empfehlungen der
Vogelwarte Sempach ("Bauen mit Glas und Licht") zu be-
rdcksichtigen. Um Vogelschlag an Glasfassaden zu vermei-
den, ist an ungeteilten Fensterscheiben bzw. an Glasfassa-
den mit mehr als 2,5 m? Fl&che Vogelschutzglas {z.B. "Orni-
lux" der Firma Arnold Glas) zu verwenden.

Um ein potenziell bestehendes Brutvorkommen des Grau-
schnappers zu kompensieren, sind zwei Halbh&hlen-Nist-
kasten im rgumiich funktionalen Umfeld an Gebauden oder
Baumen umzusetzen.
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Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung {+
pos.f—neg./ 0
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von  Belastung durch Larm und Erschiitte- -
Baumaschinen rungen, Staub- und u.U. auch Schad-
stoffemnissionen; mdgliche Beein-
trachtigung der angrenzenden Ge-
hotzbestande (Kiefernhain)

antagenbedingt

Errichtung der Geb3ude, AuBen- Geringe Neuversiegelung von 187 m2 -
anfagen und Verkehrsflachen

petriebskedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung  u.U. Beeintréchtigung scheuer Tiere -
{z.B. Freizeitldrm}, Gewerbeaus-
Ubung

Lichtemissionen, Refiektionen Beeintrdchtigung nachtaktiver oder -
von Photovoltaikanlagen wassergebundener Insekten (stark
reduziert durch Festsetzungen zur
Beleuchiung und zu PV-Anlagen)

2.2.3.2 Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a2 BauGB):

Von der Planung sind keine land- oder forstwirtschaftiichen Ertragsfliachen
betroffen.

Wahrend der Bauzelt wird ein groBer Teil der Bodenflachen fur Baustellen-
einrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u. U,
auch Schadstoffemissionen belastet.

Zur Sicherung des Brandschutzes werden drei Aufstelifiachen bendtigt.
HierfGr werden lediglich bereits beanspruchte Flachen herangezogen. Die
genaue Lage kann dem Brandschutzkonzept des Ingenieur- und Sachver-
standigenbtiros IBE in der Fassung vom 24.07.2024 entnommen werden.

Fir das Gebiet liegen keine Daten gemaf Reichsbodenschatzung (Boden-
schatzung im BayernAtlas Plus) vor. Eine Bewertung der Bodenfunktionen
kann daher nicht vorgenommen werden. Da die Bdden im Plangebiet voll-
standig anthropogen Oberpragt und groBfidchig versiegelt sind, kdnnen
diese ihre Bodenfunktionen nur noch in geringstem Umfang erflillen.

Die Lindauer Insel liegt in einem Bereich des Bodendenkmals "Mittelalterli-
che und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von
Lindau” (NummerD-7-8424-0037). Bodendenkmdler sind gem. Art.1
BayDSchG inihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestorte
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Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritdt. Aus diesem Grund bed{r-
fen alle Bodeneingriffe in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben einer vor-
herigen denkmairechtlichen Erlaubnis nach Art.7 Abs.1 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Die Erlaubnis kann versagt werden, so-
weit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

— Das geplante Vorhaben liegt innerhalb der Altastverdachtsflache ,Bahnhof
Lindau-Insel” unmittelbar an deren westlichem Rand. Der vom geplanten
Bauvorhaben betroffene Bereich zédhlt jedoch nicht zu den im Rahmen der
historischen Erkundung ermittelten Hotspots. Insofern ist im betroffenen
Bereich mit keinen Untergrundbelastungen zu rechnen, die auf den Bahn-
betrieb zurlckzuflihren sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass kiinst-
liche Aufflllungen {z.B. Schiacke) angetroffen werden, die im ufernahen
Bereich der Insel in der Vergangenheit vorgenomimen wurden, Anfallendes
Aushubmaterial ist daher auf die Standard-Schadstoffparameter {(u.a.
Schwermetalle, PAK, MKW) zu untersuchen und einer geordneten Verwer-
tung bzw. Entsorgung zuzufuhren. Es wird daher dringend empfohlen, die
Erdarbeiten von einem Sachverstandigen nach §18 BBodSchG begleiten
ZU lassen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entsiehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Hierzu zahlen folgende grinordnerische MaBnahmen:

- Far Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind was-
serdurchlassige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
pen, um die Versiegelung der Freiffichen zu minimieren und
damit die Wasseraufnshmeféhigkeit des Bodens weitestge-
hend zu erhalten.

- Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des
Kreislaufwirischafts- und Abfallgesetzes (Krw-/AbfG) in
Verbindung mit der Nachweisverordnung {(NachWwV) zu ent-
sorgen. Dabei ist eine weltestgehende Verwertung anzu-
streben.

- Bodenaushub und Bodenversiegelungen sollen so gering
wie maoglich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport
des Bodens im Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen sorg-
samen, schonenden und fachgerechten Umgang zu achten.
Dies kann durch eine bodenkundiiche Baubegieitung ge-
wahrleistet werden. Eine Befahrung oder Bearbeitung des
Bodens bei Nésse sollte unter allen Umsténden verhindert
werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und Verdich-
tungen oder Verunreinigungen des Bodens sollen vermieden
werden. Besonders kinftige Grinflachen sollen vor Boden-
beeintrachtigungen geschitzt werden, es empfighlt sich da-
her die Bereiche wéhrend BaumaBnahmen zum Beispiel
durch Bauzaune abzusperren.

- Nach Abschiuss der BaumaBnahmen sollen beeintrachtigte
Boden wiederhergestellt oder rekultiviert werden. Informati-
onen zu einem fachgerechten Umgang mit dem Boden fin-
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den sich in den DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwer-
tung von Bodenmaterial"}, DIN 18815 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten"}) und DIN 19633 "Bo-
denschutz bei Planung und Durchflhrung von Bauarbeiten®,
die bei der Bauausfiuhrung einzuhalten sind. In den Hinwei-
sen unter dem Punkt "Bodenschutz" finden sich weitere
Handlungsempfehlungen.

- Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-

bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Auslbsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Waertung (+
pos.f-neg./ 0
neutral}

bavbedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfalle  Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, partielle Bodenverdichtung durch -
Baustelleneinrichtungen {Wege,  schwere Geridte (Rammgerate) sind
Container) ZU erwarten

anlagenbedingt

Errichtung der Geb3ude, AuBen- Geringe Neuversiegelung von 187 m? -
anflagen und Verkehrsfidchen

betriebshedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung, Eintrag von Schadstoffen -
Wohnnutzung

2.2.3.3 Schutzgut Wasser (§1 Abs. 8 Nr.7 Buchst. a BauGB):

~ Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht direkt betroffen.

Durch den vorgesehenen Umgang mit anfallendem Niederschiagswasser
{siehe nachfolgende Ziffer) wird dieses dem Bodensee zugeleitet. Auf
diese Weise kdnnten bei Unfallen etc. zeitweise Schadstoffe in den Boden-
see gelangen. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung als "Wohnen und Gast-
ronomie" lasst sich im Vergleich zur Bestandssituation jedoch keine er-
héhte Gefahr hierflr ableiten.

Genavere Erkenntnisse bzgl. Griindung und Ermittiung der Grundwassersi-
tuation kOnnen mittels eines hydrogeologischen Baugrundgutachtens ge-
wonnen werden. Untersuchungen zur Hydrogeologie werden im Rahmen
der Baugenehmigung durchgefihrt werden. Aufgrund der tiefreichenden
Untergrundeingriffe durch die geplante Tiefgarage ist davon auszugehen,
dass der gesamte unterirdische Teil als sogenannte ,WeiRe Wanne"” dicht
und auftriebssicher ausgefihrt werden muss.

Die fur den Bau vermutlich erforderliche Bauwasserhaltung zur bauzeitli-
chen Grundwasserabsenkung, wie auch die Wiedereinleitung des zu Tage
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geforderten Grundwassers in den Bodensee stellt eine Cewasserbenut-
zung dar, fur die beim Landratsamt Lindau eine wasserrechtliche Erlaubnis
zU beantragen ist.

Aufgrund der méglichen Férderung schadstoffbelasteten Grundwassers
aus dem Umfeld der Altlastenverdachtsflache ,Bahnhof Lindau-insel” ist
das Grundwasser vor der Einleitung in den Bodensee auf die Gblichen
Schadstoffparameter zumindest einmal, ggf. auch regelmaBig, zu bepro-
ben. Die Inhalte des Hinweises zu "Altlasten” unter Ziffer5.12 sind zu be-
rucksichtigen.

Abhangig vom Grundwasserstand, sowie von der gewahlten Grindungsart
fir das Geb&ude ist davon auszugehen, dass die Grindungsarbeiten eine
Gewdésserbenutzung (d. h. Einbringen von Stoffen ins Grundwasser”} dar-
stellen. Diese ware unter Vorlage aussagekraftiger Planungsunteriagen
ebenfalls beim Landratsamt Lindau zu beantragen. Die inhalte des Hinwei-
ses zum "Grundwasserschutz" unter Ziffer 5,13 sind zu berlcksichtigen.

Das aus kunftiger Bebauung anfallende Schmutzwasser ist an die
schmutzwasserkanalisation der GTL anzuschlieBen. In der Klaranlage kann
es nach dem Stand der Technik gereinigt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wasser reduziert wer-
den. Hierzu zahlen folgende grinordnerische Manahmen:

- Fur Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schiieBlich teilversiegelte {versickerungsfahige) Beldge zu-
l@ssig, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrachtigungen der Grund-
wassemeubildungsrate zu reduzieren.

- Unterirdische lLagerbehdlter von Wasser geféhrdenden
Stoffen sind gegen Auftrieb zu sichern.

- Die festgesetzie Erdgeschoss-FuBbodenhdhe darf aus
Grinden des Hochwasserschutzes als Mindestwert nicht
unterschritten werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bletbt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos.f-neg./ 0
neutrai)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u. U. freilie- Schadstoffeintriage -
gendem Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Bo- Bodenverdichtung, reduzierte Versi- -
den, Baustelleneinrichtungen ckerung und mehr oberfidchiger Ab-
{Container} fluss von Niederschlagswasser,
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2234

2235

dadurch bei vegetationsfreiem Bo-
den u. U. Yerschmutzung von be-
nachbarten Gewdassern

anlagenhedingt

Errichtung der Gebdude, AuRen- Geringe Neuversiegelung von 187 m? -
anlagen und Verkehrsflichen und damit reduzierte Versickerung
von Niederschlagswasser im Gebiet
bzw. Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate

betriabsbedingt

Verkehr, Wohn- oder Gewerbe-  Mdgliche Schadstoffeintrige -
nuizung

Wasserwirtschaft {§1 Abs. 8 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens fallen kinftig Abwé&sser im Gebiet
an. Das anfallende Schmutzwasser kann an die Garten- und Tiefhaube-
triebe (GTL) Lindau angeschlossen und in deren Kidrwerk den Regeln der
Technik entsprechend gereinigt werden.

Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflichen anfailt, ist
vollstandig und ohne Zwischenspeichern in den privaten Regenwasserka-
nal, welcher im Besitz des Vorhabentrdgers ist, zu entleeren.

Bei Ableitung von Niederschlagswasser aus befestigten Fldchen gréBer
1.000m? ist grundsatzlich ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Die
technischen Anforderungen fir die Einleitung sind fir die qualitative Be-
trachtung in der DWA-Richtlinie A102, sowie fir die quantitative Beurtei-
lung in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 geregelt,

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt Uber die Stadtwerke
Lingau (B).

Die Geflandehdhen um das Baufeld des Bauvorhabens liegen durchgehend
gber 389,00 m+NN und somit ausreichend hoch {iber dem Wasserstand
elnes extremen Bodensee-Hochwassers {HWexirem=398,00 m+NN).

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB); Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandeis {Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs, 4 und
§ 2a BauGB}):

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens kommt es zu keiner Beeintrach-
tigung von Kaltiuftentstehungsfldchen.

Da innerhalb des Gberpfanten Bereiches keine Gehdlzbesténde vorhanden
sind, kommt es zu keinen Anderungen hinsichtlich der Produktion von
Frischlufi,

Aufgrund der Bestandsbebauung kommt es durch das Vorhaben nicht zu
einer merklichen Verdnderung hinsichtlich der Wéarmeabstrahlung., Das
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curch die thermische Belastung bedingte unglnstigere Kleinkiima bleibt
weitestgehend unverdndert.

Die wirksamen Luftaustauschbahnen des Land-See-Systems im Uferbe-
reich des Bodensees werden nicht in ihrer Funktion gestért, da das Gebiet
durch Bestandsbebauung gepragt ist.

Die Luftqualitdt bieibt nahezu unveréndert, da sich die verkehrliche Situa-
tion im Zuge der Umsetzung des Vorhabens nicht wesentlich verdndert.

Bel Einhaltung der glltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizan-
lagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemis-
sionen zu erwarten.

Die Neubebatung fUhrt potenziell zu einem erhdhten CO2-AusstoB. Insge-
samt sind von dem geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch
nicht in einem Umfang zu erwarten, der sich in splrbarer Weise auf das
Klima auswirken wiirde. Die kleinkiimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Piange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emis-
sion von Treibhausgasen zu reduzieren, sollte wo immer mdglich die Ener-
gieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromobile zu-
ruckgegriffen werden.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandeis
ist derzeit nicht erkennbar.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Klima/Luft reduziert
werden. Hierzu zéhlen folgende grunordnerische MaBnahmen:

- Die nicht baulich genutzten Grundsticksflachen (Freifla-
chen) sind gértnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen Pfian-
zendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen {soge-
nannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen
nicht zuldssig. Hierdurch wird eine zusatzliche Warmeab-
strahlung auf unversiegelten Flachen verhindert.

- Weitere SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kihiung an
den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender
Bodenbeldge} sind von der privaten Bauherrschaft vorzuse-
hen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos./—neg.f D
neutral)

haubkedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Freiwerden von Staub und u.U. auch -
Baumaschinegn Schadstoffen (Verkehr, Unfalle)
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBen- Keine merklichen Verdnderungen 0
anlagen und Verkehrsflachen zum Bestand

hetriekshedingt

Anliegerverkehr, Gewerbenut- Verkehrsabgase, evtl, Schadstoff- -
zung /Staubemissionen aus Gewerbebe-
trieben

2.2.36 Schutzgut Landschaftshild (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Im Zuge der Umsetzung des Verhabens wird das Erscheinungsbild des
Plangebietes deutiich verdndert und neugestaltet. Aufgrund der duBerlich
heruntergekommenen Bestandsbebauung lasst sich hieraus jedoch keine
erhebliche Beeintrachtigung fir das Landschaftsbild ableiten.

Kulturhistorisch bedeutsame oder landschaftsdkologisch hochwertige Efe-
mente sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Die geplante Dimensionierung des Vorhabens sorgt nicht fir eine lber die
Bestandsbebauting hinausgehende, erhebliche Beeintrichtigung beste-
hender Blickbeziehungen. Die Einsehbarkeit aus westlicher und sidlicher
Richtung bleibt unverindert.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild redu-
ziert werden. Hierzu z&hlen folgende grinordnerische MaBnahmen:

- Fdr die Pflanzung von Baumen und Strauchern sind stand-
ortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Die genaue
Lage zu pflanzender Gehdlze und der zu verwendenden
Arten wird im Freiflachengestaltungsplan auf Ebene der
Baugenehmigung festgelegt.

- Die nicht baulich genutzten Grundstiicksflachen (Freifla-
chen) sind gértnerisch als unversiegelte Vegetationsfidchen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies,
Schotter oder Steinen bedeckte Flachen, die einen Pflan-
zendeckungsgrad von weniger als 90 % aufweisen (soge-
nannte Schottergérten), sind im Bereich dieser Freiflachen
nicht zulassig. Diese Festsetzungen tragen zu einem natlr-
licheren Erscheinungsbild und damit zu einer besseren Ein-
bindung an die westlich vorhandenen Griinstrukturen bei.

- Zudem gelten Einschrankungen flr die Beleuchtung. Hier-
durch werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
deutfich reduziert.
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Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+
pos.f-neq.f 0
neutral)

haubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordrs Beeintrdchtigung des -

Landschaftshildes

anlagenhedingt

Errichtung der Gebaude, Aufien- Keine erheblich negativen Verdnde- 0

anlagen und Verkehrsflachen rungen zum Bestand

betriehsbedingt

Lichiemissionan Lichtabstrahlung in die umliegende -
Landschaft

2237 Schutzgut Mensch {§1 Abs. 8 Nr.7 Buchst. c BauGBj):

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird Wohnraum in attraktiver Lage
geschaffen und keine Freizeit- und Erholungsinfrastruktur beeintrachtigt.

Die Bedeutung des Plangebietes fur die Erholung bezieht sich hauptsich-
lich auf das Landschaftsbild. Durch den Neubau wird die visuelle Erschei-
nung im Vergleich zum heruntergekommenen Bestand und damit auch die
Qualitat der Naherholung in der unmittetbaren Umgebung aufgewertet. Das
Café bietet darliber hinaus einen erhoisamen Aufenthaltsort fir Touristen
und Anwohner und starkt damit die touristische Infrastruktur der gesamten
Lindauer Insel. Nebenbei werden hierdurch auch Arbeitsplatze neu ge-
schaffen.

Vom Vorhaben profitiert auch der sidlich entlang der Ufermauermn am Bo-
denseeufer verlaufende "Bodensee-Rundweg" als Fernwanderweg. Dieser
bleibt unverandert und auch weiterhin ganzjahrig fir den Tourismus erhal-
ten.

Die von den Nutzungsstrukturen in der Umgebung ausgehenden
Larmemissionen bleiben unverédndert und belaufen sich auf ein fur das ge-
plante Wohnen vertragliches MaB.

Um die La&rmemissionen vom Plangebiet zu beschranken, sind die Betriebs-
zeiten inkl. des betrieblichen Warenverkehrs des Cafés auf den Tageszeit-
raum {6:00 bis 22:00 Uhr} begrenzt. Die Einhaltung dieser Anforderungen
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ist durch geeignete organisatorische (z. B. durch Liefervertrége, Betriebs-
ordnung) MaBnahmen sicherzustellen. Musikdarbietungen und sonstige
Veranstaltungen im bzw. vor dem Café sind nicht zulgssig. Der Pkw-Aufzug
der Tiefgarage ist entsprechend dem Stand der Larmschutztechnik auszu-
fuhren, um Schlag- und Klappergerdusche zu vermeiden. Diese MaBnah-
men sind per Festsetzung verbindlich.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintréchtigungen des Schutzgutes Mensch reduziert wer-
den. Hierzu zghlen die oben bei den Ubrigen Schutzgltern genannten grin-
ordnerischen MaBnahmen, welche direkt oder indirekt auch dem mensch-
lichen Wohte dienen,

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Ausldsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung {+
pos.f—-neq.f O
neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Belastung durch L&rm und Erschlitte- -
Ablagerung von Baumaterial, Be- rungen, Freiwerden von Staub und
trieb von Baumaschinen u. Lk auch Schadstoffen {Verkehr,

Unfalie)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, Aufien~ Schaffung zusatzlichen Wohnraums ++
anlagen und Verkehrsflachen {flr ortsansdssige Bevdlkerung), An-

gebot neuer Arbeitspldtze, Aufent-

haltsort fur Anwohner und Touristen

betriehsbedingt

Anliegerverkehr Geringflgige Zunahrme -
Gewerbeausibung, Wohnnut- Geringflgige Erhdhung der -
zung (z. B. Freizeitldrm) Larmemissionen

2.2.3.8 Schutzgut Kulturgiter (§1 Abs. 8 Nr. 7 Buchst. d BauGBj):

— Der 6stiich auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene Gebaudekomplex

sowie die sldliche Bastion samt dazugehériger Uferbefestigung sind als
Baudenkmaler geschitzt (NummernD-7-76-116-473 und D-7-76-118-1).
Um bauliche Beeintréchtigungen der Baudenkmaler zu verhindern, ist das
geplante Vorhaben in Bezug auf sein Erscheinungsbiid an dem umliegen-
den Bestand orientiert. Die Gebdudehdhe falit dabei nicht hdher aus als
jene des Gebaudes, welches ans Baudenkmal angrenzt (Dreierstr. 7a).
Wenngleich eine geringere Héhe vorteilhafter bezlglich des Denkmal-
schutzes ware, so stehen dem hier jedoch die Belange des Wohnraumbe-
darfes und der Flachenversiegelung entgegen. Um die Beeintrachtigungen
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weiter zu reduzieren, werden die geplanten Fahrradabsteliplitze ohne
Uberdachung gestaltet. Weiter wurden die Balkone auf 2,30 m Tiefe redu-
ziert. Somit entsteht eine einheitliche und ruhige Fassade, wie sie im Rah-
menpfan vorgegeben ist. Dariiber hinaus wurden die Dacheinschnitte der
Loggien durch VergréBerung der seitlichen Dachflachen reduziert. Im Kon-
text der asthetisch wenig ansprechenden Bestandssituation und der oben
beispieihaft genannten baulichen MaBnahmen, kénnen bau- und betriebs-
bedingte Beeintrdchtigungen der Baudenkméler durch die gegenstandli-
che Planung auf ein unerhebiiches MaB reduziert werden.

Da die Lindauer Insel dartiber hinaus im Bergich des Bodendenkmals "Mit-
telalterliche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Alt-
stadt von Lindau" (Nummer D-7-8424-0037) liegt, ist eine archdologische
Baubegleitung erforderlich. In jedem Falf gilt: Bodendenkmaler sind gem.
Art.1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der un-
gestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Aus diesem
Grund bedurfen alle Bodeneingriffe in Zusammenhang mit dem Bauvorha-
ben einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art.7 Abs. 1 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Die Erlaubnis kann versagt
werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

2239 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
{Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

In der Bauphase kann es temporar zu Larmbeldstigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Gerliche undfoder Erschitterungen {z. B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohnqualitdt in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintrachtigen kénnen. Erhebliche Beein-
trachtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des Verkehrsaufkom-
mens {Kfz-Abgase} sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebiuden zu
erwarten. In allen Falien zdhlen Kohlenwasserstoffe, Kohlenstoffmonoxid
und -dioxid sowije Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltschi-
digenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsaniage kénnen auch
Schwefeloxide sowie Staub und RuB relevant sein.

Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Vorhabens: siche
die Ausflhrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch®.

Durch die ndchtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahiung in die umliegende Bestandsbebauung und in die freie Land-
schaft kommen. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu
reduzieren und um zu verhindern, dass es zu einer Beeintrachtigung der
unmittelbaren Anwachner, der landschaftsisthetischen Situation oder licht-
empfindlicher Tierarten kommt, trifft der vorhabenbezogene Bebauungs-
pian eine Festsetzung zu den zuldssigen Lampentypen (z.B. nach unten
gerichtete, in der Hohe begrenzte Leuchtkdrper).
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Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungspian vorbereitete Bebauung
lasst nicht erwarten, dass Staub, Gerliche, Erschiitterungen oder Strahiun-
gen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0. g.
Wirkfaktoren auf angrenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld le-
bende Tierwelt zu erwarten.

2.2.310 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr.2b Buchstabe dd Anlage zu §2
ADbs. 4 und § 2a BauGB):

Als wesentliche Abfdile sind insbesondere recyclingfahige Verpackungen,
organische Abfalle (Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmull zu erwarten. Anfallende Abfalle sind
nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verflilung); falls dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgema und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber
den Zweckverband flr Abfallwirtschaft Kempten (ZAK). In Bezug auf Bio-
mull wird die Anlage eines Komposts empfohlen,

Zur Entsorgung der Abwésser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

22311 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr, 2b Buchstabe gg
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Ein erheblicher Schadstoffeinirag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle
einer Bebauung der derzeit bebauten Flachen nicht zu erwarten. Sofern die
optimale Entsorgung der Bau- und Betrighsstoffe gewahrleistet ist, mit O
und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und eine regeimiRige
Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBie Lagerung gewasser-
gefahrdender Stoffe erfolgt, kdnnen die baubedingten Auswirkungen als
unerheblich eingestuft werden.

FOr den Betriebr der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so
dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben moglich sind. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass auch im voriiegenden Plangebiet nur all-
gemein gebrauchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den
aktuelien einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik entspre-
chen.

2.2.312 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kuiturelie Erbe oder die Umwelt
{z.B. durch Unfélle oder Katastrophen) (Nr.2b Buchstabeee Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Planung begrindet kein konkretes Vorhaben, das in der Bau- oder Be-
triebsphase mit besonderen Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kuil-
turelle Erbe oder die Umwelt verbunden ist.

2.2.3.13 Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 8 Nr.7 Buchst, f BauGB):
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22314

2235

22.4

2241

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des An-
teils erneuerbarer Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustre-
ben. Alternative Energieguellen kdnnen auf umweltschonende Weise einen
Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie kann bei Gebauden insbesondere durch eine kom-
pakte Bauweise (wenig AuBenflache im Vergleich zum beheizten Innenvolu-
men, flache Dachformen) sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und
eine gute Gebaudedammung erzielt werden.

- Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukinftiger Baukdrper zur
nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrich-
tung moglich.

~ Die Nutzung von Erdwarme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Be-
zug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natlrlichen Ressourcen {Nr. 2b Buchstabeee An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGR):

Eine Kumutierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Darlber hin-
aus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzgiter zu
erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Na-
tura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. i BauGRB):

Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf de-
nen spater Grinflachen angelegt werden, kann es zu einer Beeintréchtigung
der spater dort wachsenden Pflanzen kommen, da durch die Bodenverdich-
tung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr von Wasser
und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch fur Bodenbewoh-
nende Tiere konnen durch die Verdichtung Lebensraume verloren gehen
(Wechselwirkung Boden-Arten}.

Dartber hinaus kdnnen Bodenverdichtungen durch schwere Baugerdte Aus-
wirkung auf die Vitalitdt der auBerhaib stockenden Baume haben, insheson-
dere auf die Baumgruppe westlich der DrejerstraBe (Kiefernhain}. Um den
Schutz der B&ume vor baubedingten Wirkungen zu gewahrleisten, sind Hin-
weise aufgenommen, die bei Umsetzung der BaumafBnahmen zwingend zu
beachten und einzuhalten sind. Zudem sind die MaBnahmen des Baumschut-
zes vertraglich zu regeln.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen AuswirkungenfAbarbeitung der Eingriffsregelung des
§ Ta BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr.2¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie
§ 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Eingriffsregelung in
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22472

2243

2244

2245

2246

2247

2248

der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen {Fortschreibung 2021).

Die in diesem Leitfaden aufgeflhrte Checkliste {(Punkt 3.2, Abbitdung 3) kann
nicht in allen Fragen mit "ja" beantwortet werden. Daher wird das Regelver-
fahren {(Vorgehen in funf Arbeitsschritten gem. Punkt 3.3, Abbildung 6} wie
nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
erfoigt anhand der Matrix Abb. 8 in Verbindung mit den Listen 1a bis ¢ der
Anlage 1 des 0.g. Leitfadens wie folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume:

Ein Teil des Plangebietes besteht aus Verkehrsflachen {befestigt, aber zumin-
dest teilweise wasserdurchigssig). Es ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste
1a, geringe Bedeutung. Die Gbrigen Bereiche sind voliversiegeht.

Schutzgut Boden:

Es handelt sich um (teiljversiegelten Boden durch Gebdude, Mauern, Asphalt,
Beton, sonstige Beldge. Es ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe
Bedeutung.

Schutzgut Wasser:

Es handelt sich um Flachen ohne Versickerungsleistung {verdichtete, schwer
durchlassige Flachen). Es ergibt sich eine Teillzuordnung zur Liste 13, geringe
Bedeutung.

Schutzgut Kiima und Luft:

Es handelt sich um groBfidchig versiegeite Bodenbereiche und Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen. ks ergibt sich eine Tellzuord-
nung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild:

Es handelt sich um stark Uberpragte stddtische Siedlungsstellen. Es ergibt
sich eine Teilzuordnung zur Liste 1a, geringe Bedeutung.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen {(Konzept zur Grinordnung):

— Keine Inanspruchnahme von Bereichen, die von Bdumen bestanden sind,
inn die Baumkronen hineinreichen und die als Wurzelraum dienen. Ersteliung
eines Konzeptes zur Qrganisation der Baustelle hinsichtlich des Schutzes
der angrenzenden Griinanlagen mit Baumbestand. Dies ist im Durchflih-
rungsvertrag festzuschreiben

- Naturnahe Gestaltung von Pflanzungen durch Verwendung standorige-
rechier, einheimischer Gehdlze (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensrdume}
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22470

2241

- Landschaftsgerechte und naturnahe Gestaltung der Garten durch Vermei-
dung von Schottergdrten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Arten und Lebensrdume und Schutzgut Landschaftsbild)

— Einschrénkungen zur Beleuchtung (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensraume und Schutzgut Landschaftsbild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen ({planungsrechtliche Fesisetzungen,
Schutzgut Landschaftshila}

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Beldge {planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden und
Schutzgut Wasser)

—~ E5 sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen Brechungsindex von
< 1,26 aufweisen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und
Lebensrdume)

~ Um Vogelschlag an Glasfassaden zu vermeiden, ist an ungeteilten Fens-
terscheiben bzw. an Glasfassaden mit mehr als 2,5 m? Fidche Vogelschutz-
gias {z. B. "Ornilux" der Firma Arnold Glas) zu verwenden {planungsrechtli-
che Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensraume)

— Unterirdische Lagerbehalter von Wasser gefahrdenden Stoffen sind gegen
Auftrieb zu sichern {planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden
und Schutzgut Wasser)

— Die festgesetzte Erdgeschoss-FuBBbodenhdhe darf aus Grinden des
Hochwasserschutzes als Mindestwert nicht unterschritten werden {pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Wasser)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erfolgt
anhand der Matrix Abb. 8 des 0.g. Leitfadens:

Beeintrachti-
gungsfaktar
{GRZ ader 1)

Planungs-

Ausgleichs- . Eingriffs- Wertpunkte ¥
faktor

bedarf flache {m?) BNT

In den Bereichen mit geringer Bedeutung der Biotop- und Nutzungstypen wird
der Ausgleich Uber den Wert von 3WP/m? und die Multiplikation mit dem Be-
eintrachtigungsfaktor von 1,0 als Indikator der Eingriffsschwere ermittefi.

Der Ausgleichsbedarf wurde wie foigt ermittelt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Rezeichnung Fliche {m?) Bewertung Eingriffsfaktor Aus-
(WP) gleichs-

bedarf

{WP)
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Verkehrsfldchen (V11} 45 - . _
{versiegelt)

Verkehrsflichen {/12) 187 3 1,0 561
{befestigt)

Gebéude der Siedlungs-, Indust- 373 - - -
rie- und Gewerbegebiete (X4)

Summe 605 561

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versickerungs- Erhatt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bo- Festsetzung
fahiger Belage dens durch Verwendung versicherungsfdhiger nach §9 Abs.1
Beldge Nr.20 BauGB

Beschrankung Beleuchtung Verringerung maglicher Beeintrdchligungen Festsetzung
und PV-Anlagen durch Lockwirkung oder optische Stérungen nach §2 Abs. 1
der Fauna im Umfeld der Planung Nr. 20 BauGB

Summe {max. 20 %) 5%

Summe Ausagleichsbedarf (Wertpunkte) 533

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 533 Wertpunkten muss an anderer
Stelle erbracht werden. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde im Landratsamt Lindau, kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft ~
in Anbetracht der starken Vorbelastungen im Gebiet —~ durch die Pflanzung
von vier Baumen 1. Ordnung in raumiicher Nahe ausgeglichen werden.

Es ist vorgesehen, die Gehdlzpflanzungen westlich auBerhalb des Geltungs-
bereiches auf der FI.-Nr.598 {Gemarkung Lindau {Bodensee)) zu pflanzen
(siehe hierzu Festsetzung zur "Zuordnung von Fidchen und/oder Manahmen
zum Ausgleich im Sinne des §Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemalil §9
Abs.1a Satz 2 BauGB (exierne Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"). Folgende
MaRnahmen sind festgesetzi:

~ Pflanzungen von vier Waldkiefern (Pinus sylvestris) an den festgelegten
Standorten (siehe nachfolgender Lageplan).

— Fur die Gehdlzpflanzungen sind folgende Pflanzgualitéten zu verwenden:
- Baumgualitat: StU20-25, 4 xv

-~ Die Baume sind durch geeignete Pflegemalnahmen zu erhalten und bei
Abgang durch eine gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.

Stadt Lindau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 133 "Dreierstraiie 9*
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Lageplan: Die bestehenden Laub- und Nadelbdume im Gebiet (griine Symbole) rdendurch
die vier Waldkiefern (rote Symbole) als Ausgleichspflanzung erganzt.

Die Schutzguter Boden und Flache, Wasser und Klima und Luft werden durch
die zugeordnete AusgleichsmaBnahme ebenfalls ausreichend bericksichtigt.

Die geringfligige Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild wird im
Kontext der Vorbelastungen durch die internen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen und die vorgesehenen Ausgleichspflanzungen ebenfalls
ausgeglichen.

2.2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BauGB)

2.2.5.1 Der Standort eignet sich flr das Vorhaben besonders, da hierbei bereits An-
schluss an vorhandene Wohnbebauung besteht. Zudem ist das Plangebiet
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2.2.6

2.26.1

2.3
2.3.1

2311

2312

durch die DreierstraBBe ausreichend erschlossen. Darliber hinaus befindet sich
innerhalb des Geltungsbereiches bereits ein ungenutztes Bestandsgebaude,
welches abgerissen werden soll. Folglich entsteht eine Wiedernutzung einer
bereits teilweise versiegelten Flache, sodass durch das Vorhaben keine
neuen, hochwertigen Béden versiegelt werden missen.

Das Vorhaben ist Teil des Rahmenplanes "stédtebauliche Entwickiung Hinte-
ren Insel”". Dieser dient der Schaffung eines neuen Stadtquartieres auf der In-
sel und soll somit die Insel in ihrer Zentrumsfunktion nachhaltig stérken.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bei méglichst effektiver Ausnut-
zung der Flachen, attraktiven Wohnraum fir die Bevolkerung zu schaffen,
ohne dadurch die landschaftliche Situation zu beeintrachtigen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund
der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind (Nr, 2e Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir
schwere Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevéikerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
glter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Zuséatzliche Angaben (Nr. 3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind {Nr.3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

- Eingriffsregelung in der Bauleltptanung ~ "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fur {andesentwickiung
und Umweltfragen (Fortschreibung 2021)

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Ein Leitfaden” des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweitfragen {2. Erweiterte Auflage Januar 2003}

- Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natlrlicher Bodenfunkiti-
onen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Heraus-
gegeben vom Bayerischen Geologischen Landesamt und Bayerischen Lan-
desamt fir Umweltschutz (2003)

Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung der Angaben (z. B. technische Li-
cken oder fehlende Kenntnisse): Es liegen keine genauen Informationen zu
den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffen-
heit des Baugrunds vor.
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2.3.2

2,321

2.3.3
2331

23372

2333

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei der Durchfilhrung der Pianung {Nr.3b Aniage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGB, § 4c BauGB):

Um bei der Durchflhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, sieht die Stadt
Lindau in Kooperation mit dem Vorhabentréger als UberwachungsmaBnah-
men vor, die Herstellung und ordnungsgemase Entwicklung der festgesetzten
grinordnerischen MaRnahmen ein Jahr nach Ertangen der Rechtskraft zu
tberprifen und diese Uberprifung im Anschiuss alle finf Jahre zu wiederho-
fen. Da die Gemeinde dariiber hinaus kein eigensténdiges Umweltiiberwa-
chungssystem betreibt, ist sie gaf. auf entsprechende informationen der zu-
standigen Umweltbehérden angewiesen. Das erfolgreiche Anwachsen der
vier zu pflanzenden Baume 1. Ordnung als AusgleichsmaBnahme {siehe Zif-
fer 3 der Fesisetzungen) ist im DurchfChrungsvertrag dahingehend zu regeln,
dass dieses von Seiten des Vorhabentrdgers unaufgefordert bei der Stadt
nachgewiesen werden muss. Samtliche Kosten im Kontext der Ausgleichs-
maBnahme sind vollumféngtich vom Vorhabentréger zu Ubernehmen.

Zusammenfassung {(Nr.3c Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Der Anlass fir die Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr.133 "DreierstraBe8" sowie 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90
"Westliche Insel" ist die Absicht des Vorhabentragers ein Gebdude mit ge-
mischter Nutzung zu errichten. Konkret geplant ist die Umsetzung eines Ge-
béudes mit 15 Wohneinheiten und einem Café in dessen Erdgeschoss. Ein Teil
der Wohneinheiten soll fir den sozialen Wohnungsbau zur Verfigung stehen.
m Untergeschoss des Gebaudes soll zudem eine Tiefgarage mit Fahrzeug-
aufzug entstehen.

Beim Plangebiet handelt es sich um Bestandsbebauung am sldwestlichen
Rand der hinteren Lindauer insel. Der Geltungsbereich grenzt im Westen an
die "DreierstraBe” an und umfasst einen kleinen Teil ebendieser. Jenseits da-
von liegen Park- und Grinflachen. Nordiich und éstlich grenzt der {iberplante
Bereich an weitere Bestandsbebauung an. Sddlich auerhatb veriduft eben-
falls die "DreierstraBe”. Jenseits dieser befindet sich in etwa 35 m Entfernung
das Ufer des Bodensees mit vorgelagerten Ufergehdlzen. Das Plangebiet ist
stark durch die vorhandene Bestandsbebauung gepragt. Im Osten befindet
sich derzeit ein Garagenkomplex samt einer angebauten Holzscheune. Die
Gebdude sollen im Zuge der Umsetzung des Vorhabens abgerissen werden.
Der Ubrige Bereich des Plangebietes besteht aus geschotterten Flachen und
wird gegenwartig fir Autostelipldtze genutzt.

Wesentliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
neben der Art der baulichen Nutzung als "Wohnen und Gastronomie" die ma-
ximal zuldssige Grundfldche von 425 m? bezogen auf das Grundstiick sowie
den GesamtbaukOrper, maximal zulassige Gesamt-Geb&udehohen, Verkehrs-
flichen und Pflanzgebote. Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind
mit wasserdurchidssigen Beldgen auszufihren.
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2.3.35

2336

2.3.3.7

2338

Der Eingriffsschwerpunkt fiegt beim Schutzgut Boden durch die Neuversiege-
lung {187 m?) bhislang teilversiegelier Boden. Es sind zahireiche MaBnahmen
zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen festgesetzt {vgl.
Ziffer 2.2.4.8).

Die Abarbeitung der Ausgleichspfiicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfa-
dens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" zur Fingriffsregeiung in
der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwick-
lung und Umweltfragen (Fortschreibung 2027).

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 533 Wertpunkten muss an anderer
Stelle erbracht werden. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
harde im Landratsamt Lindau, kdnnen die Eingriffe in Natur und Landschaft -
in Anbetracht der starken Vorbelastungen im Gebiet — durch die Pflanzung
von vier Bdumen 1. Ordnung in rdumlicher Ndhe ausgeglichen werden. Es ist
vorgesehen, die Geholzpflanzungen westlich bzw. ndrdlich auBerhalb des
Geltungsbereiches auf der FI.-Nr.598 {Gemarkung Lindau (Bodensee)) zu
pflanzen {siehe Festsetzung zur "Zuordnung von Fldchen und/oder Ma3nah-
men zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemali
§ 9 Abs. Ta Satz 2 BauGB {externe Ausgleichsflachen/-maBnahmen)"}.

Sldwestlich, stidlich bis sudastlich im offenen Wasserbereich des Bodensees
befindet sich in einer Entfernung von mindestens 185 m das Vogelschutzge-
biet "Bayerischer Bodensee" {Nr.8423-401). Es wurde bereits im Vorfeld mit
der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Lindau abgestimmt, dass
aufgrund des geringen Abstandes fr die Prifung der Wirkungen auf das Vo-
gelschutzgebiet eine Natura 2000-Vertraglichkeitsabschatzung durchzufah-
ren ist.

Bei BerOcksichtigung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetz-
ten MinimierungsmaBnahmen der guten naturschutzfachlichen Praxis (bspw.
insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaikanlagen, MaBnah-
men zum Vogelschutz) sind erhebliche Beeintrachtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele des oben genannten Vogeischutzgebietes nicht zu erwarten
(siehe Natura 2000-Veriraglichkeitsabschatzung der Sieber Consult GmbH in
der Fassung vom 31.03.2023). Eine weitere Vertraglichkeitsprifung gem. § 34
Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erfordertich.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die Uberplante Fldche voraussichtlich
weiterhin wie bisher genutzt und in ihrer Funktion fir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild in dhnlichem MaBe bestehen bleiben. Verdnderungen,
die sich unabhangig von der vorliegenden Planung ergeben, kdnnen jedoch
nicht abschiieend bestimmt werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben flr den Umweltbe-
richt lagen insofern vor, dass es keine detaillierten Informationen/Daten-
grundlagen zu den geclogischen und hydrolegischen Verhaltnissen sowie zur
Beschaffenheit des Baugrunds gibt.
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2.3.4 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibun-
gen und Bewertungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4
und § 2a BauGB):

2.3.41 Allgemeine Quellen:

Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundiagen”
Regionalplan der Region Allgau
Klimadaten von climate-data.org

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer)
des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt

BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Hei-
mat {Onlinekarten zu den Themen Larm, Natur, Wasser, Denkmaéler, Regic-
nalplanung, Naturgefahren, Freizeitangebote und Bodenschatzung)

UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Onlinekar-
ten zu den Themen Geologie, Boden, Gewadsser und Naturgefahren)

2.3.4.2 Verwendete projektspezifische Daten und Information:

Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation

Luftbiider (Google, Gemeinde. ..}

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Siadt
Lindau (B)

Natura 2000-Vertréglichkeitsabschatzung der Sieber Consult GmbH in der
Fassung vom 31.03.2023 {zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf das sudlich liegende Vogelschutzgebiet "Bayerischer Bodensee”
(Nr.8423-401))

Artenschutzrechilicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fas-
sung vom 07.10.2022 (zum Vorkommen geschitzter Tierarten innerhalb
des Plangebietes und notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen)

Geotechnischer Bericht der Baugrund Sud Gesellschaft fur Bohr- und Ge-
otechnik mbH in der Fassung vom 20.06.2022

Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030
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Begriindung ~ Bauordnungsrechtlicher
Teil

3.1
3.1.1
311

3.1.2
31.21

3122

31.2.3

3124

Sonstige Regelungen
Werbeanlagen

Es gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Lindau (B) in der jeweiligen Fas-
sung.

Abstandsflachen

tm Rahmen der vorliegenden Planungen werden die Abstandsflachen nach der
Bayerischen Bauordnung nicht in Kraft gesetzt. Im vorliegenden Fall wird von
Art. 6 Abs. & Satz 3 Halbsatz 1 BayBQ Gebrauch gemacht, wonach sich die
Abstandsflachen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Steliung
des Gebdudes ergeben. Im vorliegenden Fall geschieht dies durch die Fest-
setzung einer Baugrenze (Ziffer 1.3.4 der planungsrechtlichen Festsetzungen)
sowie der Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes Uber NHN (Ziffer 1.3.2 der
planungsrechtlichen Festsetzungen). Pamit sind die Festsetzungen aus de-
nen sich die tatsdchlichen Absténde zur Umgebungsbebauung ergeben hin-
reichend bestimmt, eine gesonderte VermafBung ist nicht erforderlich {zur
VermaBung vgl. Busse/Dirn-berger, Die neue Bayerische Bauordnung, 3. Auf-
lage 2007, Art. 6, Randnummer 13).

Von der Mdglichkeit des Art. 8 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO wird im vorlie-
genden Fall aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation auf der west-
lichen Insel der Stadt Lindau. Der Ort ist diesem Bereich historisch gewachsen
und Uberwiegend dicht bebaut, weist jedoch an einigen Stelien noch Bauli-
cken auf. Die Bebauung hat sich dort Uber viele Jahre hinweg entwickelt, so-
dass eine Anordnung der Abstandsflachentiefen der BayBO gemaR Ari. 6
Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2 nicht mdglich wére, da diese Abstandsflachentiefen
aufgrund der vorhandenen und gewachsenen Bebauung nicht umsetzbar wa-
ren. Die zu Uberplanende Fléche selbst ist teilweise bebaut und bietet Nach-
verdichtungspotenzial, das gemaB der Zielvorgabe "innen- vor AuBenent-
wickiung” sowie der Nachverdichtung vorhandener Baugebigte vorrangig ent-
wickelt werden muss. Um die Rahmenbedingungen fur attrakiive Nachver-
dichtungsméglichkeiten in dem Uberwiegend touristisch genutzten Teil des
Ortes zu schaffen, ist es erforderlich, in diesem Bereich von den von der
BayBOC vorgeschlagenen Abstandsfldchentiefen abzuweichen.

Durch die gewéhlte Regeiung werden auch die Funktionen der Abstandsfli-
chen nicht beeintrachtigt.

Hinsichtlich des Brandschutzes wurde im Vorfeld bereits ein Konzept entwi-
ckelt, welches eine Gefahrdung von Nachbargebiuden ausschlieBt. Darliber
hinaus wurde sichergestelit, dass das Vorhaben fir Rettungskréfte auch mit
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Einsatzfahrzeugen gut erreichbar ist. Gleiches gilt auch fdr die Nachbarbe-
bauung, die ebenfalis mit Rettungsfanrzeugen weiterhin erreicht werden kon-
ner.

Hinsichtlich der Belichtungssituation ist festzustellen, dass durch das Vorha-
ben natlrlich gewisse Veranderungen zu erwarten sind. Dennoch sind die zu
erwartende Auswirkungen aufgrund der Lage des geplanten Vorhabens be-
grenzt. Der Planbereich befindet sich nérdiich des Bodenseeufers der westli-
chen Insel der Stadt Lindau (B). Eine Bebauung sidiich des Gebietes durch
neu zu errichtende Gebaude ist somit auch in Zukunft ausgeschlossen. Eine
konstante und abschatzbare Belichtung von Stden her wird in dem Berelich
daher sichergestellt. Zudem ist die Belichtung zu den nach Norden und Osten
angrenzenden Gebduden sichergestelit,
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Begriindung - Sonstiges

4.1 Umsetzung der Planung

4.11  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

4111 Boden ordnende MaBnahmen {Grundstlickstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant,

4.1.2 Wesentliche Auswirkungen

4121  Wesentliche Auswirkungen auf die stadtische Situation sind auf Grund der be-
grenzten GréBe der zu bebauenden Flachen und des beschrénkten Ausmanes
der zusatzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtun-
gen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versor-
gen.

4122 Fir die bereits bebauten Grundsticke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen {z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Héhenbe-
schrankungen und (berbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswirkun-
gen als akzeptabel zu bewerten.

4.1.3 Durchfiihrungsvertrag

4131 Im Durchflhrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfihrungsfris-
ten sowie zur Kosteniibernahme getroffen.

4.2 ErschlieBungsrelevante Daten

4.21 Kennwerte

4.211 Flache des Geltungsbereiches: 0,06 ha

4212 Abwasserbeseitigung: Garten- und Tiefbaubetriebe Lindau {B) (GTL)

4213 Wasserversorgung: Stadtwerke Lindau (B}

4214 Stromversorgung: Stadtwerke Lindau (B)

4215 Mlllentsorgung: Zweckverband flr Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

4.2.2 Plananderungen

4221 Firdiein der Sitzung des Stadtrates beschlossenen inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.03.2025) zur
Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Stadt-
ratssitzung vorgenommenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vor-
genommenen Abwagungen sind mit den Inhaften dieser Entwurfsfassung
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identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwé-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung Stadtrates bzw. der Sitzungs-
voriage der 6ffentlichen Sitzung des Stadtrates enthalten):

4222 -

Erganzung der Festsetzung 1.1 (Als Bahnanlagen gewidmete Flachen)

Ergénzung der Festsetzung 1.3.4 {Baugrenze) zur Uberschreitung der Bau-
grenze durch Balkone

Erganzung der bestehenden Festsetzung 1.4.8 (Pflanzungen im
Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) zur Pfian-
zung von Obstgehdlzen

Erganzung des bestehenden Hinweises 5.6 {Artenschutz) zur Aufhdngung
der Nisthilfen

Erganzung des Hinweises 5.18 (Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahn-
verkehrs

Erganzung des Hinweises 5.19 (Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel,
Leitungen oder Verrohrungen der DB Liegenschaften)

Anderungen und Ergdnzungen bei der Begrindung und im Umweltbericht
redaktionelle Anderungen und Ergénzungen

Seite 53

Stadt Lindau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 133 “DreierstralRe 9"
mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche insel"
Textteil mit 35 Seiten, Fassung vom 12.03.2025



5 Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Norden auf
das Plangebiet. Die der-
zeit vorhandene
Scheune samt Garagen
wird im Zuge der Pla-
nung abgerissen.

Blick von Nordwesten
auf das Plangebiet. Im
Hintergrund ist das an-
grenzende denkmalge-
schitzte Gebaude zu
sehen.

Blick von Suden auf das
Plangebiet. Ebenso er-
kennbar ist die am Plan-
gebiet verlaufende
"DreierstraBe" Uber wel-
che die ErschlieBung er-
folgt.
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Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollsténdig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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modulor

Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen mbH

Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
133 "DreierstrafRe 9"

Projekt ~ MFH mit Tiefgarage in 88131 Lindau | DreierstraBe 9 | BV Prof. Mang

Begriindung und Vorhabenbeschreibung zum VEP | Fassung vom 12.03.2025

Rahmenplan

Das Vorhaben ist Teil des Rahmenplanes "stadtebauliche Entwicklung Hintere Insel". Dieser
dient der Schaffung eines neuen Stadtquartieres auf der Insel und soll somit die Insel in ihrer
Zentrumsfunktion nachhaltig starken. Konkret befindet sich das Vorhaben im Quartier Std,
welches sich durch die Nutzungen Wohnen, Neues Arbeiten, Co Working, Handwerk, Kultur,
Veranstaltungen und Gastronomie auszeichnen soll. Es soll ein Wohnviertel mit dem
Schwerpunkt fur Dienstleistungen und Einzelhandel zur Alltagsversorgung entstehen. Die
Vorgaben des Rahmenplanes "stadtebauliche Entwicklung Hintere Insel" werden
vollumféanglich durch das Vorhaben erfillt.

Vorhaben DreierstraBe 9

Prof. Dr. Dr. Werner Mang plant auf dem Baugrundstiick DreierstralRe 9 die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit teilgewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und Einbindung einer
Tiefgarage Giber zwei Untergeschosse.

Der Baukoérper liegt in Seendhe, zwischen der Karlsbastion und dem Bestandsgebaude
Dreierstralle 7. Er erstreckt sich Uber vier Vollgeschosse und einem abschlieRenden
Dachgeschoss mit Walmdach.

Geplant ist die Errichtung von insgesamt 17 Wohnungen unterschiedlicher GroRe. Jede
Wohnung verfugt entweder Uber eine ihr zugewiesene Terrasse, einen Balkon oder eine
Loggia. Insgesamt 5 Wohneinheiten sind gemaR dem Beschluss der Stadt Lindau (B) zur
sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) als geférderte Wohnung fir untere und mittlere
Einkommensgruppen vorgesehen.

Im Erdgeschoss ist neben der Wohnungsnutzung auch die Errichtung eines kleinen Cafés mit
dazugehorigem Kichenbereich und WCs vorgesehen. Im vorgelagerten Bereich sind einige
Sitzplatze fiir die AuBengastronomie geplant.

In zwei Tiefgaragengeschossen werden u.a. insgesamt 16 PKW-Stellplatze ausgewiesen,
deren verkehrstechnische ErschlieBung uber einen ins Gebaude integrieten PKW-Aufzug
erfolgt.

Der Neubau nimmt hinsichtlich des MaRstabs, Proportion und Gebaudehéhe Bezug auf die
bereits bestehenden, benachbarten Gebaude, insbesondere auch auf das Objekt Dreierstralle
7/ 7a.

Gemal den Vorgaben des Rahmenplanes ist ein Baukdrper geplant, der stralenseitig, im
Verlauf der Dreierstralle die Gebaudeflucht des angrenzenden Bestandsgebaudes aufnimmt.
Im Dachbereich wurde zur Erzielung eines ruhigen Erscheinungsbildes auf Dachgaupen oder
Dachvorbauten verzichtet. Die geplante Photovoltaikanlage wird in die Dachflache aus roten
Biberschwanzziegeln integriert. Einzelne Ziegel sind hierbei als Indachkollektoren vorbereitet
und lassen sich harmonisch in die mit Ziegeln gedeckte Dachflache integrieren. Balkone sind
fur einzelne Wohnungen auf der vom offentlichen Raum abgewandten Gebauderlickseite
vorgesehen. Im Verlauf der Dreierstrale erhalten die Wohnungen ausschlieflich Loggien, um
auch hier eine méglichst ruhiges Fassadenbild zu erzielen.

Geplant sind Holzfenster, im Erdgeschoss auch Aluminiumfenster, die jeweils farblich
aufeinander abgestimmt werden. Geschlossene Fassadenbereiche erhalten einen












