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Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umwelt-
belange auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung

1.1

1.1.1

Fiir den vorhabenbhezogenen Bebauungsplan Nr. 133 "DreierstraBe 9" mit
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche Insel" wurde eine
Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Ein Unweltbericht
gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung legt die auf Grund
der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes dar.

Die Umweltbelange wurden bei dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.90 "Westliche Insel" wie folgt beriicksichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellunghahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Frihzeitige Behtrdenunterrichtung gemas § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 24.11.2023 des Landratsamtes
Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

§ T Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB - Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

Auf S. 41 werden die Planungsfaktoren aufgefihrt, die als MinimierungsmaB-
nahmen den erforderlich berechneten Ausgleichsumfang reduzieren kénnen.
Zu digsen gehdrt auch die Festsetzung 1.4.8 zur Dachbegrinung. Diese steht
im Wiederspruch zu der PV Pfiicht nach Festsetzung 1.4.4. Weiter soll das
Wohnhaus mit einem Satteldach gebaut werden, auf dem eine Dachbegri-
nung technisch nicht maglich ist. Lediglich kleine Nebenbauwerke fir Mull-
tonnen 0.d. kdnnten fir eine Kleinstdachbegrinung genutzt werden. Eine An-
rechnung als Planungsfaktor ist nur méglich, wenn dieser (tberwiegend in dem
Plangebiet eine Wirksamkeit entfaliet. Dies ist hier nicht gegeben. Zur Ver-
meidung eines nicht zuldssigen Ausgleichsdefizit ist deshalb die Festsetzung
1.4.8 als Planungsfaktor zu streichen. Als Summe ist dann weiter ein Prozent-
satz von 5 als anzuerkennender Planungsfaktor begrindet.

Weiter kann so auch die Festsetzung 1.4.4 erhalten und in vollem Umfang vom
Bauherrn auch angewendet werden.
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Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege wird zur Kenntnis genommen. Die festgesetzte Dachbegrinung war
lediglich fUr die Begrinung von urspriinglich vorgesehenen Nebenanlagen
vorgesehen. Der Wiederspruch zur festgesetzten PV-Pilicht auf dem Haupt-
dach war damit nicht gegeben. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde
inshesondere nach Eingang der Stelfungnahmen zum Denkmalschutz noch-
mals angepasst. Dabei ist auch das ursprunglich vorgesehene Fahrradhaus-
chen als bauliche Nebenanlage entfailen. Aus diesem Grund und weil das
Hauptgebdude mit Satteldach umgesetzt werden soll, wird die Festsetzung
zur Dachbegrinung ersatzlos gestrichen. Folglich wird die Dachbegrinung
auch unter Ziffer 2.2.4.11 bei der Ermittiung des Planungsfaktors gestrichen.
Der als Planungsfaktor zu berlcksichtigender Prozentsatz wird auf 5 % redu-
zlert. Der Ausgleichsbedarf erhht sich rechnerisch von 505 Wertpunkte auf
533 Wertpunkte. Als Ausgleichspflanzung werden entsprechend wie vorab
abgestimmt vier Waldkiefern als Bdume 1. Crdnung gepflanzt.

Die brigen grincrdnerischen Festsetzungen bleiben unberihrt.

Stellungnahme:
Ausgleichskonzept nach Pkt. 3.2:

Das Konzept ist grundsatzlich geeignet, aber nicht prifbar. Zur Vermeidung
eines nicht umsetzbaren bzw. eines nicht leistbaren Ausgleichs und damit ei-
nes Abwdagungsfehler, empfehlen wir eine Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehdrde vor Satzungsbeschluss.

Welter ist das Ausgleichskonzept wie foigt zu konkretisieren: Es sind Baume
I. Ordnung zu pflanzen sowie die Anzahl der zu pflanzenden Baume auf der
jeweiligen Teliflache. Es muss nachweisbar sein, dass der erforderliche Aus-
gleichsumfang von vstl. vier Bdumen (s.0.} auf der Flache auch tatsdchlich
leistbar ist.

Abwagung bzw. Ber{icksichtigung:

Die Stellungnahme zum Ausgleichskonzept wird zur Kenntnis genommen,
Nach Eingang der Stellungnahme fanden weitere Abstimmungen zwischen
dem Stadtbauamt (Abteilung Stadtpianung, Umwelt, Vermessung), der Unte-
ren Naturschutzbehdrde sowie den Garten- und Tiefbaubetrieben Lindau
statt. Hierbef wurde vereinbart, dass vier Waldkiefern als Bdume 1. Ordnung
gepflanzt werden sollen. Vereinbart wurde auch der konkrete Standort der
Baume, um der Stefflungnahme der Unteren Naturschutzbehérde und der ge-
forderten Prifbarkeit des naturschutzfachlichen Ausgleichs Rechnung zu tra-
gen. Die Zuordnung der AusgleichsmaBnahme unter Ziffer 3 sowie das Aus-
gleichskonzept unter Ziffer 2.2.4.12 des Umweitberichts werden entspre-
chend angepasst und erganzt.
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Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Burgers 1:

Stellungnahme:

Die Planung des dkologischen Ausgleichs fur die eine private BaumaBnahme
aut offentlichen Grundstlcken erschlieBt sich mir nicht. Sind die Baume im
Bereich der geplanten BaumaBnahme geféhrdet?

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Der &kologische Ausgleich wurde zwischen dem Stadtbauvamt (Abteilung
Stadtplanung, Umwelt, Vermessung), der Unteren Naturschutzbehdrde sowie
den Garten- und Tiefbaubetrieben Lindau abgestimmt. Hierbei wurde verein-
bart, dass als Ausgleich flr den Eingriff durch das Vorhaben vier Waldkiefern
als Baume 1. Ordnung gepflanzt werden solien. Vereinbart wurde auch der
konkrete Standort der Bdume westlich des Geltungsbereiches auf der FI.-Nr.
598 {Gemarkung Lindau (Bodensee)). Rechtiich relevant ist lediglich die
rechtliche Sicherung des Ausgleichs. Daher ist unerhebiich, ob dieser auf Pri-
vatgrund oder auf &ffentlichem Grund umgesetzt wird. Die Zuordnung der
AusgleichsmaBnahme unter Ziffer 3 sowie das Ausgleichskonzept unter Ziffer
2.2.4.12 des Umwelitberichts wurden entsprechend der jungsten Abstimmun-
gen zwischen dem Stadtbauamt {Abteilung Stadtplanung, Umwelt, Vermes-
sung), der Unteren Naturschutzbehdrde sowie den Garten- und Tiefbaube-
frieben Lindau angepasst und erganzt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die Neuversie-
gelung {187 m?} bislang teilversiegelter Bdden.

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

— Keine Inanspruchnahme von Bereichen, die von Baumen bestanden sind,
in die Baumkronen hineinreichen und die als Wurzelraum dienen. Erstellung
eines Konzeptes zur Crganisation der Baustelle hinsichtlich des Schutzes
der angrenzenden Grunanfagen mit Baumbestand. Dies ist im Durchfuh-
rungsvertrag festzuschreiben

- Naturnahe Gestaltung von Pflanzungen durch Verwendung standortge-
rechter, einheimischer Geholze (planungsrechtiiche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensrdume)

- Landschaftsgerechte und naturnahe Gestaitung der Garten durch Vermej-
dung von Schottergérten {planungsrechtiiche Festsetzungen, Schutzgut
Arten und Lebensraume und Schutzgut Landschaftsbild)

— Einschrénkungen zur Beleuchtung {planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Arten und Lebensraume und Schutzgut Landschaftsbiid)

— Begrenzung der Gebaudehohen (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Landschaftsbild)

Seite 4

Stadt Lindau - Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungspian
Nr. 133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Waestliche Insel”
zur Fassung vom 12.03.2025



~ Reduzierung des Versiegeiungsgrades und dadurch Erhaltung der Was-
seraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage {planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzqut Boden und
Schutzgut Wasser)

~ Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen Brechungsindex von
< 1,26 aufweisen (planungsrechtiiche 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? Flache Vogelschutz-
glas {z. B. "Crnilux" der Firma Arnold Glas) zu verwenden (planungsrechtli-
che Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

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

~ Die festgesetzte Erdgeschoss-FuBbodenhdhe darf aus Grinden des
Hochwasserschutzes als Mindestwert nicht unterschritten werden (pla-
nungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Wasser)

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt im Regelverfahren auf der
Grundlage des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweitfragen (Fortschreibung 2021},

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

Es ist vorgesehen, die Gehdlzpflanzungen westlich bzw, ndrdlich auBerhalb
des Geltungsbereiches auf der FI.-Nr. 598 (Gemarkung Lindau {Bodensee)}
zu pflanzen.

Folgende MaBnahmen sind festgesetzt:
— Pflanzungen von vier Waldkiefern {Pinus sylvestris) an den festgelegten
Standorten.
- Fir die Gehdizpflanzungen sind folgende Pflanzqualitaten zu verwenden:
- Baumaqualitdt: StU 20-25, 4 x v
— Die Baume sind durch geeignete Pfiegemalnahmen zu erhalten und bei
Abgang durch eine gleichartige Neupflanzung zu ersetzen.

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

Die geringfigige Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaftsbild wird im
Kontext der Vorbelastungen durch die internen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen und die vorgesehenen Ausgleichspflanzungen ebenfalls
ausgeglichen.
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Schutzgut Arten und Lebensrdaume und Biologische Vielfalt (Tiere und
Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

FrUuhzeitige Behdrdenunterrichtung geman § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 24.11.2023 des Landratsamtes
Lindau, Untere Naturschutzbehdrde:

Steflungnahme:
Fachrecht — Artenschutz:

Mit Schreiben vom 11.01.2023 habe wir darauf hingewiesen, dass der arten-
schutzrechtliche Kurzbericht nicht volistandig ist {Grauschnadpper). In der bei-
liegenden Fassung vom 07.10.2022 fehten die erforderlichen Angaben zu ei-
nem maoglichen Vorkemmen der europaischen Vogelart Grauschndpper.

Im Ubrigen ist der Bericht volistandig.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Hinweise zu einem Vorkommen
des Grauschndppers gelangen im Rahmen der Untersuchung nicht. Nicht aus-
zuschiieBen ware ein Vorkommen innerhalb des Efeus, weicher nicht voilum-
fanglich kontrolliert werden konnte. Vorsorglich wird daher die Umsetzung
von Ersatzquartieren (Halohdhlenkdsten) in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um etwaige Brutvorkommen, welche durch den Eingriff beeintrachtigt
werden kénnten, zu Kkompensieren. Auch der artenschutzrechtliche Kurzbe-
richt wird diesbezlglich ergénzt.

Stellungnahme vom 02.08.2024 zur Fassung vom 19.06.2024 des Landrats-
amtes Lindau, Untere Naturschutzbehérde:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrundung und ggf. Rechtsgrundlage

Fachrecht — Artenschutz:

Festsetzung 5.6, Spiegelstrich zwei ist eine VermeidungsmaBnahme fir die
Planung in den Verbotstat-bestand nach § 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG. Auf-
grund der rechtlichen Bedeutung artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafi-
nahmen {CEF) miissen diese nachvollziehbar und priffahig sein, Mit der Fest-
setzung und gemdB Artenschutzrechtlichem Kurzbericht i. d. F. vom
(07.10.2022 ist dies nicht mdglich. Weiter fehlt ochne eine konkrete und nach-
vollziehbare Ortsangabe auch der erforderliche Nachweis der Umsetzbarkeit
der MaBnahme. So besteht hier weiter die Méglichkeit der Planung in einen
Verbotstatbestand. Es sind die genauen und kartographisch nachvoliziehba-
ren Standorte flir die beiden anzubringenden Nisthilfen nachzuweisen.
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Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Der Hinweis zum Artenschutz wird zur Kenntnis genommen. Gemas der "Ar-
teninformation” des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt zah!t der Grau-
schindpper nicht zu den saP-relevanten Arten. Daher ist generell davon aus-
zugehen, dass der Grauschnapper als ubiquitdrer Siedlungsvogel auch im
Umfeld geeignete Niststétten finden wird. Die beiden fiir erforderlich erach-
teten Ersatznistkdsten sind daher vorsorglich festgelegt. Eine Festsetzung
wird daher aber nicht fur erforderiich erachtet. Der Stadt bzw. dem Vorha-
bentrager ist bewusst, dass die Nistkasten dennoch umgesetzt werden mus-
sen und wird dafdr Sorge tragen. Die Standort-Auswahl wird in Abstimmung
mit einem Fachbliro getroffen, die beiden Standorte werden vor Umsetzung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. im Hinweis zum Arten-
schutz wird zudem ergéanzt, dass die Aufhdngung der Nisthilfen im Winter
oder zeitigen Frihjahr nach Fertigsteltung des Bauvorhabens vor der Brutsai-
son des Grauschnappers zu erfolgen hat.

Umweltbericht gem. § 2a BauGRB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

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

— Gehélze kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Sidlich angren-
zend, auBerhalb des Geltungsbereiches stockt an der stddstlichen Ecke
des abzureiBenden Schuppens ein Baum, dessen Krone ins Plangebiel hin-
einreicht,

- Krautige und strauchige Vegetation ist aufgrund der Nutzung nur sehr
spdrlich und kleinflachig verhanden und beschrankt sich weitestgehend
auf ruderale und nitrophile Arten. Besondere Artenvorkommen {Arten der
"Roten Liste", gesetziich geschitzte Arten, lokal oder regional bedeuisame
Arten) konnten nicht festgestellt werden,

— Das uberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fur Tiere we-
gen der Bestands- und der Umgebungsbebauung stark vorbefastet.

— Auch im Hinblick auf die Fauna sind aufgrund der im Gebiet und im Umfeld
ausgelbten Nutzungen vorwiegend Ubiquisten bzw. siedlungstypische
(stdrungstoierante} Kieinlebewesen (Insekten, Kleinsauger) und Vdgel zu
erwarten.

- Um zu prifen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante
Arten vorkommen, wurde das Gebiet durch einen Biclogen begangen
(siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom
07.10.2022). Der an der stdéstlichen Ecke des abzureiBenden Schuppens
stockende Baum weist zwar keine Hdhlen und Nester auf, kann dennoch
als potenzieller Brutplatz von Zweigbrltern genutzt werden. An der AuBen-
seite des Garagenkomplexes gab es keine Hinweise auf das Vorkommen
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von Gebdudebriitern oder anderen geschitzien Arten. Moglich ist jedoch
das Vorkommen eines Grauschnappers, welches vorsorglich mittels Nist-
kasten zu kompensieren ist. Um das Vorkommen von Fledermausen zu
prifen, wurde eine Ausflugskontrolle durchgefiinrt: Wahrend dieser konn-
ten keine ausfliegenden Individuen nachgewiesen werden. Zwar jagten
zwischen dem Schuppen und dem ostiich angrenzenden Gebaude, und da-
mit innerhalb des Geltungsbereichs, Zwergfledermause. Diese flogen aber
weder aus der Garage noch aus dem Schuppen aus. ks ist davon auszu-
gehen, dass sie ihre Quartiere andernorts haben und die Freifliche zwi-
schen den Gebauden zur Jagd nutzten. Die Auswirkungen des Verlusts der
zur Jagd genutzien Freiflache hinter dem Schuppen werden als gering ein-
gestuft, da sich mindestens gleichwertige Flachen in der unmittelbaren
Umgebung befinden. Ein Konfliktpotenzial entfailt somit. Der dstlich an die
Garagen angebaute Holzschuppen wies eine Vielzahl an Zugangsmaglich-
keiten, Balken, Hohirdumen, Nischen und Spalten auf, es wurden aber we-
der Hinweise auf Gebdudebriiter noch auf Fledermause gefunden. Der
Schuppen konnte aufgrund seiner Baufalligkeit und dem damit einherge-
henden hellen und zugigen Mikroklima auch als ungeeignet fur Fleder-
mause eingestuft werden.

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

Prognose bei Durchfihrung:

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens werden die vorhandenen Be-
standsgebaude abgerissen und durch den Neubau eines Gebpaudes mit
15 Wohneinheiten und einem Café in dessen Erdgeschoss ersetzt.

Die sidlich auBerhalb des Geitungsbereiches stockenden Bdume bieiben
vom Vorhaben unberihrt und damit als (potenzisller) Lebansraum erhalten.
Um den Schutz der Baume vor baubedingten Wirkungen zu gewdahrleisten,
sind Hinweise aufgenommen, die bei Umsetzung der BaumaBnahmen
zwingend zu beachten und einzuhalten sind. Zudem sind die MaBnahmen
des Baumschutizes vertraglich zu regeln.

Das Gebiet kann in Zukunft eine hdhere pflanzliche Artenvielfalt aufweisen.
Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch héchstwahrscheinlich nicht heimisch
undfoder standortgerecht sein. Auch bel den Tieren werden vor allem Kul-
turfolger und Ubiguisten von den Anderungen profitieren.

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

Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Kurzbericht aufgefihrten
MaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestinde nach §44 Aps.1 BNatSchG nicht zu erwarten.
Hierzu sind notwendige Gehodizbeseitigungen sowie die Baufeldréumung
auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
des jeweiligen Jahres durchzufithren, Das gilt im vorliegenden Fall sowohl
far den an der s(ddstlichen Ecke des Schuppens stehenden Baum, als
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auch flr den am Schuppen und den Garagenkomplexen emporwachsen-
den Efeu. Sollte eine Entfernung des Efeus innerhalb der Vogelschutzzeit
erforderlich sein, so ist vor der Rodung eine Uberpriifung hinsichtlich be-
setzter Nester durchzufihren.

- Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener und nicht zu rodender
Bdume nicht zu beschédigen und den Geholzbesiand bestmoglich zu
schitzen, sind alie baulichen MaBnahmen gemdaB DIN 18820 "Landschafts-
bau-Schutz von Baumen, Pflanzbesténden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fUr die Anlage von StraBen, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchzufhren. Dabei ist insbeson-
dere auch die Baumagruppe waestlich der DreijerstraBe {Kiefernhain} zu
schitzen.

— Sollten beim Abbruch wider Erwarten Flederméuse festgestelit werden, ist
der ortliche Fledermausschutzbeauftragte zu informieren, das Tier ggf.
fachgerecht zu bergen und ggf. der Pflege zufUhren zu lassen. Flr weitere
Details siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH
vom 07.10.2022.

- Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kann das
AusmafBd des Lebensraumveriustes reduziert werden. Hierzu zéhlen foi-
gende grdnordnerische MaBnahmen:

- FUr die Pflanzung von Baumen und Striuchern sind standortge-
rechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Le-
bensraum-Angebot vor allem flr Kleinlebewesen und Vogel, denn
ginheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten.
Die genaue Lage zu pflanzender Gehdlze und der zu verwendenden
Arten wird im Freiflachengestaltungsplan auf Ebene der Baugeneh-
migung festgelegt,

- Zum Schutz hachtaktiver insekten wird festgesetzt, dass als Aullen-
beleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstdndig
insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen mit einer
Farbtemperatur kleiner/gieich 2.700Kelvin und mit geringem UV-
und Blauanteil zulassig sind. Die AuBengeh&use von Leuchten diirfen
maximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Bie maximale
Lichtpunkthohe betragt 4,50 m Uber der Oberkante des endglltigen
Gelédndes.

- Um fehlgeleitete Elablagen von wassergebundenen Insekten zu ver-
meiden, sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die einen Bre-
chungsindex = 1,26 haben.

- Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen (Freiflichen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckie Fldchen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zuldssig.
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- Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials "Vogel-
kollision an Glasfassaden" sind die Empfehlungen der Vogelwarte
Sempach {"Bauen mit Gias und Licht") zu berlicksichtigen. Um Vo-
gelschlag an Glasfassaden zu vermeiden, ist an ungeteilten Fenster-
scheiben bzw. an Glasfassaden mit mehr als 2,5m? Flache Vogel-
schutzglas {z. B. "Ornilux" der Firma Amold Glas} zu verwenden.

- Um ein potenziell bestehendes Brutvorkommen des Grauschnap-
pers zu kompensieren, sind zwel Halbhdhlen-Nistkasten im raumlich
funktionalen Umfeld an Gebauden oder Baumen umzusetzen.

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
hzw. Abwagung des Stadtrates:

Frihzeitige Behordenunterrichtung gemaRn § 4 Abs.1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 23.11.2023 des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:

Gegendber dem 0. g. Vorhaben {Fassung vom 10.10.2023) bestehen aus was-
serwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwdnde.

Der Geltungsbereich wurde gegenlber der erstmaligen Betelligung {Nov.
2022) kaum verdndert, lediglich eine kieine Verkehrsfldche der Drelerstrale
im Westen wird nun mit einbezogen.

Hieraus ergibt sich keine wesentliche Anderung der wasserwirtschaftiichen
Betroffenheit. Daher haben die Inhalte unserer bisherigen Steliungnahme vom
17.01.2023 nach wie vor Glltigkeit.

Zusatzlich erganzen bzw. aktuatisieren wir den Punkt Nr. 1. "Altlasten und Bo-
denschutz" wie folgt:

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Steilungnahme, dass gegenlber dem Vorhaben aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht keine grundsatzlichen Einwdnde bestehen, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Verweis auf die Gultigkeit der Inhalte der bisherigen Stellungnahme vom
17.01.2023 wird ebenfalls zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wird
unten kursiv aufgenommen und entsprechend einer Abwagung zugeflhrt.

Hinsichtlich der ergdnzenden bzw. aktualisierenden Stellungnahme wird auf
die nachfolgenden, themenbezogenen Abwagungen verwiesen.
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Stellungnahme:
1. Alttasten und Bodenschutz

Im Geotechnischen Bericht vom 20.06.2022 wird bestétigt, dass auf dem
Baugrundstiick die erwarteten Aufflllungen vorhanden sind. Diese wurden in
einem Bereich bis ca. 3 m Tiefe angetroffen. Aufgrund ihrer geringen Schad-
stoffbelastung ist hierdurch zwar von keiner unmittefbaren Grundwasserge-
fahrdung auszugehen. GemaRl dem Vorsorgeprinzip sind die kompletten Aus-
hubarbeiten dennoch von einem Geologen bzw. Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG begleiten zu lassen, um méglicherweise héher belastetes Material
sicher erkennen zu kénnen.

Die Entsorgung bzw. Verwertung des Aushubmaterials hat nach fachgerech-
ter Schadstoff-Analytik {v.a. PAK, MKW, Schwermetalle) geman den glltigen
abfalirechtlichen Vorschriften zu erfolgen.

Nach Fertigstellung der Baugrube sind aus dem Sohl- und Wandbereich flur-
stlicksbezogene Proben zu entnehmen und ebenfalls auf die 0.9. Schadstoff-
Parameter zu untersuchen. Anhand dieser Ergebnisse kann beurteilt werden,
ob die betreffenden Grundstiicke hinsichtlich des Pfads Boden - Wasser aus
dem Altlastenverdacht entiassen werden kdnnen,

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Rahmen einer {ggf. trotz der erwar-
teten hydrogeologisch glnstigen Untergrundverhaitnisse!} erforderlichen
Bauwasserhaltung zutage gefdrdertes Grundwasser evil. schadstoffbelastet
sein kann. Eine Einleitung in den Bodensee ist nur zulassig, wenn das abzu-
leitende Wasser keine oder nur sehr geringe Schadstoffgehalte aufweist, so-
wie eine Absetzvorrichtung zur Reduzierung der Trlbung des Bauwassers der
Einleitung vorgeschaltet wird. Andernfalls ware das belastete Bauwasser dem
Schmutzwasserkanal der Klaranlage Lindau zuzuleiten. Dies bitten wirim Rah-
men des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens im Falle einer erforder-
lichen Bauwasserhaltung zu bericksichtigen.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme zu Altfasten und zum Bodenschutz wird zur Kenntnis ge-
nommen. Um moglicherweise hdher belastetes Material sicher erkennen zu
kénnen, wird der Vorhabentrager der Stellungnahme entsprechend die kom-
pletten Aushubarbeiten von einem Geologen bzw. Sachverstandigen nach §
18 BBodSchG begleiten lassen. Die Entsorgung bzw. Verwertung des Aushub-
materials wird wie gefordert nach fachgerechter Schadstoff-Analytik gemaB
den gultigen abfallrechtlichen Vorschriften erfolgen. Weiter werden nach Fer-
tigsteliung der Baugrube aus dem Sohl- und Wandbereich flurstiicksbezo-
gene Proben entnommen und diese auf genannte Schadstoff-Parameter un-
tersucht. Die Ergebnisse werden den relevanten Behorden zukommen gelas-
sen damit beurteilt werden kann, ob die betreffenden Grundsticke aus dem
Altlastenverdacht entlassen werden kdnnen.

Der Verweis auf ein zutage gefordertes, eventuell schadstoffbelastet Grund-
wasser im Rahmen erforderlicher Bauwasserhaltungen wird zur Kenntnis ge-
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nommen. Den Inhalten der Stellungnahme entsprechend wird daflr Sorge ge-
tragen, dass eine Ableitung in den Bodensee nur dann zuldssig ist, wenn keine
oder nur sehr geringe Schadstoffgehalte vorliegen und eine Absetzvorrich-
tung zur Reduzierung der Tribung vorgeschaltet wird. Sollte dies nicht még-
fich sein, wird das belastete Bauwasser dem Schmutzwasserkanal der Kiar-
anlage Lindau zugeleitet. Die obigen zu beachtenden Anmerkungen werden
in den Hinweisen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Ziffer 5.11
erganzt und im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens be-
riacksichtigt.

Stellungnahme vom 17.01.2023:

Gegentber dem 0. g. Bebauungsplan (Fassung vom 22.12.2022) bestehen
aus wasserwirtschaftiicher Sicht keine grundsaiziichen Einwéande.

Wir bitten jedoch um Beachtung folgender fachlicher Empfehiungen und Hin-
weise:

7. Altiasten und Bodenschuitz

Das geplante Vorhaben liegt noch innerhalb der Altastverdachistidche "Bahn-
hof Lindau-insel” unmittelbar an deren westliichem Rand. Der vom geplanien
Bauvorhaben betroffene Bereich zahit jedoch nicht zu den im Rahmen der
Historischen Erkundung ermittelten Hotspots. Insofern ist im betroffenen Be-
reich mit keinen Untergrundbelastungen zu rechnen, die auf den Bahnbelrieb
zurdckzuftifiren sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass kinstiiche Auf-
fallungen (z.B. Schiacke) angetroffen werden, die im urernahen Bereich der
Insel in der Vergangenheil vorgenommaen wurden. Anfallendes Aushubmate-
rial ist daher auf die Slandard-Schadsioffparameter (U a. Schwermetalle,
PAK, MKW) zu untersuchen und einer geordneten Verwertung bzw. Entsor-
gung zuzufihren. Wir empfehlen daher dringend, die Erdarbeiten von einem
Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG begleiten zu lassen.

Abwagung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme, dass gegenlber dem Vorhaben aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht keine grundsétzlichen Einwande bestehen, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die fachlichen Empfehiungen und Hinweise werden wie nachfolgend darge-
legt einer Abwagung zugefihrt.

Wie oben bereits dargelegt und eridutert wird der Vorhabentrager der Stel-
lungnahme entsprechend die kompletten Aushubarbeiten von einem Geolo-
gen bzw. Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG begieiten lassen, um még-
licherweise héher belastetes Material sicher erkennen zu kdnnen.
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Stellungnahme vom 17.07.2024 zur Fassung vom 19.06.2024 des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten:

Steltlungnahme:

Gegentber dem 0.¢. Vorhaben {(Fassung voim 18.06.2024) bestehen aus was-
serwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Der Geltungsbereich und die geplante Nutzung wurden gegeniiber der frih-
zeitigen Beteiligung (Nov. 2023} nicht verandert.

Hieraus ergibt sich keine Anderung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit.
Daher haben die Inhalte unserer bisherigen Steliungnahme vom 23.11.2023
nach wie vor Gultigkeit:

- Unsere Hinweise zu Punkt Nr. 1. "Altlasten und Bodenschutz” wurden im
Plan bei den "Textlichen Hinweisen" unter Ziff. 5.12 im Wesentlichen Uber-
nommen. (Unter Ziff. 2.2.3.3 im Umweltbericht wird noch auf "Ziff. 5.11"
verwiesen, wir bitten um Korrektur.)

Abwé&gung bzw. Bertcksichtigung:

Die Stellungnahme, dass keine grundsatzlichen Einwénde und keine Ande-
rung der wasserwirtschaftiichen Betroffenheit bestehen, wird zur Kenntnis
genommen. Die Querverweise im Umweltbericht auf die Hinweise zu Altlasten
werden hinsichtlich der Nummer redaktionell korrigiert.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

— Aus geologischer Sicht gehédrt das Plangebiet zur geologischen Einheit der
wilirmzeitlichen Mordne (Till}). Die Gesteinsbeschreibung wird mit Kies bis
Blécke, sandig bis schluffig oder Schiuff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig
{Tilt, korn- oder matrixgestiitzt) angegeben.

—~ Aus dem anstehenden geclogischen Gestein haben sich vorherrschend
Braunerden, gering verbreitet Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm
dber tiefem Schiutf- bis Lehmkies ausgebildet.

— Fiir das Gebiet liegen keine Daten gemanR Reichsbodenschatzung (Boden-
schatzung im BayernAtlas Plus) vor. Eine Bewertung der Bodenfunktionen
kann daher nicht vorgenommen werden. Da die Boden im Plangebiet voli-
standig anthropogen Uberprdgt und groBfidchig versiegelt sind, kénnen
diese ihre Bodenfunktionen nicht mehr bzw. nur noch in geringstem Um-
fang erfillen.

-~ Die gesamte Lindauer Insel liegt in einem Bereich des Bodendenkmals
"Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten
Altstadt von Lindau" (Nummer D-7-8424-0037). £s ist daher mit dem Vor-
kommen von Bodendenkméalern zu rechnen.

— Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der Altastverdachtsflache "Bahn-
hof Lindau-Insel". Laut Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Kempten
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zahit der vom geplanten Bauvorhaben betroffene Bereich jedoch nicht zu
den im Rahmen der historischen Erkundung ermitteiten Hotspots. Insofern
ist im betroffenen Bereich mit keinen Untergrundbelastungen zu rechnen,
die auf den Bahnbetrieb zurtckzufihren sind. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass klnstliche Auffiliungen (z.B. Schlacke} angetroffen werden,
die im ufernahen Bereich der Insel in der Vergangenheit vorgenommen
wlrden.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit
landschafistypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung
der Baumafinahmen muss jedoch gerechnet werden.

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

Prognose bei Durchfihrung;

]

Von der Planung sind keine tand- cder forstwirtschaftlichen Ertragsflachen
betroffen.

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

Zur Sicherung des Brandschutzes werden drei Aufstelifidachen bendtigt.
Hierftir werden lediglich bereits beanspruchte Fldchen herangezogen. Die
genaue Lage kann dem Brandschutzkonzept des Ingenieur- und Sachver-
standigenbiros IBE in der Fassung vom 24.02.2024 entnommen werden.

Fur das Gebiet liegen keine Daten gem&B Reichsbodenschatzung {Boden-
schatzung im BayernAtias Plus) vor. Eine Bewertung der Bodenfunktionen
kann daher nicht vorgenommen werden. Da die Boden im Plangebiet voil-
standig anthropogen Uberpragt und groBftdchig versiegelt sind, kénnen
diese ihre Bodenfunktionen nur noch in geringstem Umfang erfiillen.

Die Lindauer Insel liegt in einem Bereich des Bodendenkmals “Mitteialterii-
che und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von
Lindau® {NummerD-7-8424-0037). Bodendenkmaler sind gem. Art. 1
BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestorte
Erhalt dieser Denkméler vor Qrt besitzt Prioritat. Aus diesem Grund bedir-
fen alle Bodeneingriffe in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben einer vor-
herigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art.7 Abs.1 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Die Erlaubnis kann versagt werden, so-
welt dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

Das geplante Yorhaben liegt innerhalb der Altastverdachtsflache "Bahnhof
Lindau-insel" unmittelbar an deren westlichem Rand. Der vom geplanten
Bauvorhaben betroffene Bereich zahlt 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 zurlickzufthren sind. ks ist jedoch davon auszugehen, dass klinst-
liche Aufflilungen {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.
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Schwermetalle, PAK, MKW) zu untersuchen und einer geordneten Verwer-
tung bzw. Entsorgung zuzufdhren. Es wird daher dringend empfohlen, die
Erdarbeiten von einem Sachverstandigen nach §18 BBodSchG begleiten
zu lassen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kbnnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden reduziert wer-
den. Hierzu z&hlen folgende grinordnerische Manahmen:

- Fidr Zufahrten und andere untergecordnete Wege sind wasserdurch-
l&ssige {versickerungsfahige) Beldge vorgeschrieben, um die Versie-
gelung der Freiflachen zu minimieren und damit die Wasseraufnah-
mefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten.

- Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Krels-
laufwirtschafts- und Abfallgesetzes (Krw-/AbfG) in Verbindung mit
der Nachweisverordnung (NachWV) zu entscrgen. Dabel ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben.

- Bodenaushub und Bodenversiegeiungen sollen so gering wie mog-
lich ausfallen. Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Bodens im
Zuge der BaumaBnahmen ist auf einen sorgsamen, schonenden und
fachgerechten Umgang zu achten. Dies kann durch eine bodenkun-
dliche Baubegleitung gewahrleistet werden. Eine Befahrung oder
Bearbeitung des Bodens bel Nasse sollte unter allen Umstanden ver-
hindert werden. Vermischungen der Bodenhorizonte und Verdich-
tungen oder Verunreinigungen des Bodens solien vermieden wer-
den. Besonders kiinftige Grinflichen solflen vor Bodenbeeintrachti-
gungen geschutzt werden, es empfienlt sich daher die Bereiche
wahrend BaumalBnahmen zum Beispiel durch Bauzaune abzusper-
ren.

- Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen beeintrdchtigte Béden
wiederhergesteilt oder rekultiviert werden. Informationen zu einem
fachgerechten Umgang mit dem Boden finden sich in den DIN 19731
("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial'},
DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbei-
ten”) und DIN 12639 "Bodenschutz bei Planung und Durchflhrung
von Bauarbeiten”, die bej der Bauausfihrung einzuhalten sind. In den
Hinweisen unter dem Punkt “Bodenschutz" finden sich weitere
Handlungsempfehlungen.

-~ Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein mittlerer Eingriff in das Schutzgut.
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1.1.4 Schutzgut Wasser und Wasserwirtschaft (Wasser: §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a und Nr. 8 Buchst. e BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwaagung des Stadtrates:

Frihzeitige Behordenunterrichtung gemas § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 02.11.2023 des Landratsamtes
Lindau, Wasserrecht:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrandung und ggf. Rechtsgrundlage

Aus wasserrechtlicher Sicht ist die Beseitigung des Niederschlagswassers
aus den zu bebauenden Bereichen mit der GTL -Garten- und Tiefbaubetriebe
Lindau- abzustimmen.

Grundsatzlich ist Niederschlagswasser vorrangig moglichst oberflachig Uber
bewachsenen Oberboden zu versickern. Bei Neubauvorhaben ist vor Baube-
ginn dfe Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Nieder-
schlagswasserentsorgung zu prufen. Sollte das Niederschiagswasser Uber
eine bestehende Regenwasser-Kanalisation abgeleitet werden, ist diese auf
ihre Leistungsfahigkeit hin zu Gberprifen und ggf. eine neue wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Far die Ableitung von oberflachennahem Grundwasser wahrend der Bau-
phase (Bauwasserhaltung} ist ggf. ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren
durchzufihren.

Im Ubrigen wird auf die fachliche Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Kempten verwiesen.

Abwdagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Versickerung Uber die
belebte Oberbodenschicht ist aufgrund der groflachigen Versiegelung und
der im geotechnischen Bericht der Baugrund Sid Geselischaft fur Bohr- und
Geotechnik mbH vom 20.06.2022 attestierten, geringen Durchlassigkeit des
relativ dichten Grundmorénenmaterials nicht maglich. Wie unter Ziffer 1.4.1
festgesetzt, ist anfallendes Niederschlagswasser von versiegeiten Flachen
daher vollstandig und ohne Zwischenspeicherung in den privaten Regenwas-
serkanal einzuleiten. Dieser befindet sich im Besitz des Vorhabentrdagers. Von
Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Kempten besteht faut Stellungnahme
vom 23.11.2023 Einverstandnis mit der geplanten Einleitung Uber den privaten
Regenwasserkanal des Vorhabenstrdgers in den Bodensee. Vor Baubeginn
wird die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Eriaubnis geprift und diese
- sofern erforderlich — auf Ebene der Baugenehmigung beantragt. Gleiches
gilt fur die Ableitung von oberflachennahem Grundwasser wahrend der Bau-
phase (Bauwasserhaltung).
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Der Verweis auf die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Kempten wir
zur Kenntnis genommen. Auf die dortige Abwagung wird verwiesen.

Frihzeitige Behdrdenunterrichtung gem&as § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 23.11.2023 des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:

Gegenlber dem 0. g. Vorhaben {Fassung vom 10.10.2023) bestehen aus was-
serwirtschaftlicher Sicht keine grundséatzlichen Einwédnde.

Der Geltungsbereich wurde gegeniiber der erstmaligen Beteiligung (Nov.
2022} kaum verdndert, lediglich eine kleine Verkehrsflache der Dreierstrafie
im Westen wird nun mit einbezogen.

Hieraus ergibt sich keine wesentliche Anderung der wasserwirtschaftlichen
Betroffenheit. Daher haben die Inhalte unserer bisherigen Stellungnahme vom
17.01.2023 nach wie vor GUitigkeit.

Zusatzlich erganzen bzw. aktualisieren wir die Punkte Nr. 2. "Wasserversor-
gung und Grundwasserschutz" und Nr. 3 "Gewasser-schutz" wie folgt:

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme, dass gegenilber dem Vorhaben aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht keine grundsatzlichen Einwande bestehen, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Verweis auf die Glltigkeit der Inhalte der hisherigen Steilungnahme vom
17.01.2023 wird ebenfalls zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wird
unten kursiv aufgenommen und entsprechend einer Abwagung zugefihrt.

Hinsichtlich der ergédnzenden bzw. aktualisierenden Stelfungnahme wird auf
die nachfolgenden, themenbezogenen Abwagungen verwiesen.

Stellungnahme:
2. Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Lt. Geotechnischem Bericht vom 20.06.2022 {Ausbauprofil BK 4/22) wurde
gespanntes Grundwasser angetroffen, weiches nach Bohrende bis auf 5,80m
unter GOK angestiegen ist. Die Sohle der Baugrube ist auf ca. 10,50 bis
11,50 m unter GOK geplant. Aufgrund der Korrespondenz des Grundwassers
mit dem Bodensee-Wasserspiegel ist damit zu rechnen, dass auch deutlich
héhere Druckwasserspiegelstande auftreten kénnen. Den Ausflhrungen des
Gutachters, aufgrund der nicht ganzlich auszuschiieBenden Gefahr ecines
hydrauiischen Grundbruchs weitere hydrogeologische Untersuchungen an-
zuraten, ist aus fachlicher Sicht zuzustimmen.

Die Grundung des Gebaudes ist [t. Geotechn. Bericht flachig Uber eine elas-
tisch gebettete, stabile Bodenplatte geplant, die unmittelbar auf der mindes-
tens halbfesten Grundmordne abgesetzt werden soll. Sofern diese Grin-
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dungsvariante umgesetzt werden soll, ist nach derzeitigem Kenntnisstand da-
von auszugehen, dass weder durch die Baugrube noch durch die Grindungs-
arbeiten ins Grundwasser eingegriffen werden muss.

Sollte sich dies aufgrund nicht auszuschiieBender heterogener Verhéltnisse
im Baufeld nicht wie geplant realisieren lassen, so wére das Einbringen von
Stoffen (z.B. eine alternative Grindung mittels tiefreichenden Bohrpfahien,
Spundwanden 0.4.) ins Grundwasser wasser-rechtlich erlaubnispflichtig. Die
entsprechenden Antragsunterlagen wéren inkl. des fachkundigen Nachwei-
ses, dass durch die Grindung im Grundwasser bzw. im Grundwasserschwan-
kungshereich keine negativen Auswirkungen auf den Gewdasserhaushalt ocder
Dritte entstehen, beim Landratsamt Lindau einzureichen.

Die Fa. Baugrund Std empfiehtt aufgrund der Wasserspiegelschwankungen
den Ausbau einer weiteren Grundwassermessstelle. Um die Machbarkeit ei-
ner Druckwasserentspannung {(zur Verringerung der Gefahr gines hydrauli-
schen Grundbruchs) zu Gberprifen, wird auBerdem die DurchfGhrung eines
Pumpversuchs empfohlen.

Wir weisen darauf hin, dass der Bau einer weiteren Grundwassermessstelie,
wie auch die Durchflhrung eines Pumpversuches beim Landratsamt Lindau
anzuzeigen ist. Eine eventuelie bauzeitliche Druckwasserentspannung mit
Einleitung des aus den tieferen Schichten abgepumpten Grundwassers ware
ebenfalls beim Landratsamt Lindau wasserrechtlich zu beantragen. Hierbei
wére gutachterlich sicherzustellen, dass die umliegende Infrastruktur und Be-
bauung keine Schadigungen durch eventuelle Setzungsprozesse erieiden
kann.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Wasserversorgung und zum Grundwasserschutz wird
zur Kenninis genommen. Die Méglichkeit, dass es aufgrund der Korrespon-
denz des Grundwassers mit dem Bodensee-Wasserspiegel auch zu deutlich
hoheren Druckwasserspiegelstanden kommen kann, ist nachvollziehbar. Aus
diesem Grund wird den Empfehlungen des geotechnischen Berichts der Bau-
grund Sud Geselischaft fir Bohr- und Geotechnik mbH vom 20.06.2022 da-
hingehend gefolgt, dass vor Beginn der BaumaBnahmen auf Ebene der Bau-
genehmigung weitere hydrogeologische Untersuchungen durchgefihrt wer-
den.

An der beschriebenen Grindungsvariante wird zum jetzigen Stand festgehal-
ten. Ein Eingriff ins Grundwasser ist damit aktuell nicht zu erwarten. Soliten
alternative Grindungen erforderlich werden, bei denen mittels tiefreichender
Vorrichtungen ins Grundwasser eingegriffen wird, wird eine wasserrechtliche
Erlaubnis beantragt. Der hierflr erforderliche fachkundige Nachweis, dass
dadurch keine negativen Auswirkungen auf den Gewdsserhaushalt oder Dritte
entstehen, ist bekannt und wiirde entsprechend erarbeitet werden.

Soliten der von der Baugrund Sud Geselischaft fur Bohr- und Geotechnik mbH
empfchlene Ausbau einer weiteren Grundwassermessstelie sowie die Durch-
fiihrung eines Pumpversuchs konkret umgesetzt werden, wird dies zeitnah
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beim Landratsamt Lindau angezeigt. Gleiches gilt fir eine eventuelle bauzeit-
liche Druckwasserentspannung mit Einlettung des aus den tieferen Schichten
abgepumpten Grundwassers. Der hierfur gutachterfiche Nachweis zur Sicher-
stellung, dass die umiiegende Infrastruktur und Bebauung keine Schadigun-
gen durch eventuelle Setzungsprozesse erleiden, wirde entsprechend erar-
beitet werden. Dies wird auf Ebene der Baugenehmigung erfolgen,

Die Anmerkungen der Stellunghahme werden im Hinweis zum Grundwasser-
schutz unter Ziffer 5.12 erganzt.

Stellungnahme:
3. Gewdsserschutz

Lt. Geotechnischem Bericht vom 20.06.2022 ist eine Versickerung aufgrund
der geringen Durchldssigkeit des relativ dichten Grundmoranenmaterials nicht
moglich. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht daher Einverstandnis mit
der geplanten Einleitung {ggf. nach Vorreinigung} Gber den privaten Regen-
wasserkanal des Vorhabenstrdgers in den Bodensee.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zum Gewdésserschutz wird zur Kenntnis genommen. Das
Einverstandnis mit der vorgesehenen Ableitung von anfallendem Nieder-
schlagswasser {Festsetzung unter Ziffer 1.4.2) wird begriBt. An der Festset-
zung wird festgehalten.

Stellungnahme vom 17.01.2023:

Gegentber dem o. g. Bebauungsplan (Fassung vom 22.12.2022) bestehen
aus wasserwirtschaftiicher Sicht keine grundsétziichen Einwande.

Wir bitten jedoch um Beachtung folgender fachlicher Empfehiungen und Hin-
weise:

2. Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung ISt durch Anschiussmaogiichkeit an die Stadtwerke
Lindau sichergestelit.

Das Plangebiet lregt auBerhalb festgesetzier oder geplanter Trinkwasser-
schutzgebiete, sowie auBlerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten fir
die dffentliche Wasserversorgtng.

Aufgrund der topographischen Lage in Seendhe muss im Vorhabensgebiet
grundasdiziich mit hohen Grunawasserstanden gerechnet werden. Genauvere
Erkenntnisse bzgl Grandung und Ermittiung der Grundwasser-Situation kén-
nen mittels eines hydrogeologischen Baugrundgutachiens gewonnen wer-
den. Aufgrund der tiefreichenden Untergrundeingriffe (u.a. fir die Gebat-
aegranaung, inkl. Errichtung der 3-stockigen Tiefgarage, deren Bodenpiatie
sich It. Schnitt-Plandarstellung in 9 bis 11 m Tiefe unter GOK befindet) ist vor-
erst davon auszugehen, dass der gesamie unterirdische Teil als sog. "Weilie
Wanne" dicht und auftriebssicher ausgefiirt werden muss.
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Die fir den Bau vermutlich ebenialls erforderliche Bauwasserhaltung zur bau-
zeitiichen Grundwasserabsenkung, wie auch die Wiedereinfeitung des zu
Tage gefdrderten Grundwassers in den Bodensee stellt eine Gewdsserbenut-
zung dar, fur dre beim Landratsamt Lindau eine wasserrechtiiche Erlaubnis zu
beantragen ist. Aufgrund der mdglichen Forderung schadstoffbelasteten
Grundwassers aus dem Umield der Altlastenverdachtsfiache "Bahnhof
Lindau-Insel” wire das Grundwasser vor der Einfeitung in den Bodensee auf
die dblichen Schadstoftparameter zumindest einmal, ggf. auch regeimafig zu
beproben, Zusdtzlich ware der Einferitung in den Bodensee eine geeignet di-
mensionierte Vorrichtung fir den Rickhalt absetzbarer Stoffe vorzuschaltern
{z.B. Absetz-Container).

Abhangig vom Grundwasserstand, sowie von der gewéahiten Griindungsart fiir
das Gebaude 1st davon auszugehen, dass die Grindungsarbeiten eine Ge-
wésserbenutzung (0 h. "Einbringen von Stoffen ins Grundwasser"”) darsteflfen.
Diese ware unter Vorlage aussagekrdftiger Planungsunteriagen ebenfalls
beim Landratsamt Lindau zu beantragen.

Abwagung bzw. Bericksichtigung:

Die Steliungnahme, dass gegenuber dem Vorhaben aus wasserwirtschafthi-
cher Sicht keine grundsatzlichen Einwéande bestehen, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahme zur Wasserversorgung und zum Grundwasserschutz wird
zur Kenntnis genommen. Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an
die Stadtwerke Lindau. Dies ist bereits in der Begrindung enthalten.

Es ist bekannt, dass das Plangebiet auBerhalb festgesetzter oder geplanter
Trinkwasserschutzgebiete, sowie auBerhalb von Vorrang- oder Vorbehalts-
gebieten fir die dffentliche Wasserversorgung liegt.

Im Hinblick auf die Grundwasserstande und zur Grindungssituation wird auf
die obigen Ausfuhrungen zur gktuellen Stellungnahme verwiesen. Gleiches
gilt fur die ggf. erforderiiche Bauwasserhaltung.

Stellungnahme;
3. Gewdsserschutz und Abwasserbeseitiqgung

Das anfallende Schmutzwasser kann an die Garten- und Tiefbaubeltriebe
(GTL) Lindau angeschiossen und in deren Kidrwerk den Regein der Technik
entsprechend gereinigt werden.

Niederschiagswasser ist vorrangig fidchenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen
Uber bewachsenen Oberboden zu versickern, sofern eine ausreichende Si-
ckerfahigkeit des Untergrunds vorfiegt. Die technischen Anfordetungen ftir
die Versickerung sind in den DWA-Kegelwerken M 153 und A 138 geregeit.
Fiir Entwdsserungstidchen kisiner 1.000 m? ist ggr. eine erlaubnisfreie Finlei-
tung in den Untergrund unter Beachtung der NVWFreil/ in Verbindung mit den
fechnischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) moglich.
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Verbliebenes, nicht sickerfdhiges Niederschiagswasser von befestigten Fié-
chen, die kleiner sind als 1.000 m2 kann erfaubnisfrel nach der NWFredV und
der TRENOG in den nachstgelegenen Vorfiuter eingeleitet werden. Bei Ablei-
tung von Niederschlagswasser aus befestigten Fidchen gréBer 1.000 m? ist
grundsatziich ein Wasserrechtsverfahren durchzuftinren. Die technischen An-
forderungen fir die Einfeitung sind fir die qualitative Belrachtung in der DWA-
Richtlinie A 102, sowie ftir die quantitative Beurteilung in den DWA-Richtlinien
M 153 und A 717 geregelt. Im konkreten Fall kann angesichts der GréfBe des
Vorfluters (Bodensee/ jedoch aur eine ggf. erforderiiche Rickhaltung verzich-
tet werden,

Sollte das Niederschiagswasser tber die bestehende Regenwasserkanalisa-
tion abgeleitet werden, so ist dies rechizeitig mit deren Betreiber {(Garten-
und Tiefbaubetriebe Lindau / GTL) abzustimmen, und ggf. eine Erhdhung der
wasserrechitlichen Einleitungseriaubnis beim Landratsamt Lindau zu beantra-
gen,

Abwdagung bzw. Berlicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Gewadsserschutz und zur Abwasserbeseitigung wird
zur Kenntnis genommen.

Das anfallende Schmutzwasser wird an die Garten- und Tiefbaubetriebe
(GTL} Lindau angeschlossen und in deren Kldrwerk den Regeln der Technik
entsprechend gereinigt. Dies ist bereits in der Begrindung enthaiten.

Eine Versickerung Uber die belebte Oberbodenschicht ist aufgrund der groB-
flachigen Versiegelung und der im geotechnischen Bericht der Baugrund Std
Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH vom 20.06.2022 attestierten, ge-
ringen Durchldssigkeit des relativ dichten Grundmordnenmaterials nicht mog-
lich. Wie unter Ziffer 1.4.1 festgesetzt, ist anfallendes Niederschlagswasser
von versiegelten Flachen daher volistéandig und ohne Zwischenspeicherung
in den privaten Regenwasserkanal einzuleiten. Dieser befindet sich im Besitz
des Vorhabentragers. Vor Baubeginn wird die Erforderlichkeit einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis gepriift und — sofern erforderiich ~ auf Ebene der Bau-
genehmigung beantragt. Gleiches gilt flr die Ableitung von oberflichenna-
hem Crundwasser wahrend der Bauphase (Bauwasserhaltung).

Stellungnahme:
4. Oberfldchengewdsser und Hochwasserschutz

Die Geldndehdhen um das Baufeld des Bauvorhabens liegen durchgehend
tuber 399,00 m+NN, d h. somit ausrelchend hoch tiber dem Wasserstand eil-
nes extremen Bodensee-Hochwassers (HW extrem = 598,00 m+NNJ). Die
Entfernung der Baugrube zur Ufermauer bzw. zum Bodensee diirfte nach vor-
laufiger Schétzung ca. 15 m betragen (Entfernung des Gebdudes ca. 25 m),
und wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht somijt als ausreichend erachtet.
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Abwagung bzw. Bertcksichtigung:

Die Stellungnahme zu Oberflachengewdsser und zum Hochwasserschutz so-
wie zur ausreichenden Entfernung der Baugrube zur Ufermauer bzw. zum Bo-
densee wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 17.07.2024 zur Fassung vom 19.06.2024 des Wasserwirt-
schaftsamtes Kempten:

Stellungnahme:

Gegenliber dem 0.¢. Vorhaben {Fassung vom 19.06.2024) bestehen aus was-
serwirtschaftlicher Sicht keine grundsatzlichen Einwande.

Der Geftungsbereich und die geplante Nutzung wurden gegenuber der fruh-
zeitigen Beteiligung (Nov. 2023} nicht veréndert.

Hieraus ergibt sich keine Anderung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit.
Daher haben die Inhalte unserer bisherigen Stellungnahme vom 23.11.2023
nach wie vor Gultigkeit:

— Unsere Hinweise bzgif. der Problematik hoch anstehenden Grundwassers
{vgl. Punki Nr. 2 "Wasserversorgung und Grundwasserschutz") werden un-
ter Ziff. 5.13 bei den "Textlichen Hinweisen” im Plan Ubernommen. {Unter
Ziff. 2.2.3.3 im Umweltbericht wird noch auf "Ziff. 5.12" verwiesen, wir bit-
ten um Korrektur .}

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme, dass keine grundsétzlichen Einwande und keine Ande-
rung der wasserwirtschaftlichen Betroffenheit bestehen, wird zur Kenninis
genommen. Die Querverweise im Umweltbericht auf die Hinweise zum Grund-
wasserschutz werden hinsichtlich der Nummer redaktionell korrigiert.

Steflungnahme:

Zusatzlich ergdnzen wirin unserer Stellungnahme vom 23.11.2024 Punkt Nr. 3
"Cewdsserschutz” um folgenden Passus:

a) Schmutzwasser

Das aus kiinftiger Bebauung anfallende Schmutzwasser ist an die Schmutz-
wasserkanalisation der GTL anzuschlieBen, auf dessen Kléranlage es nach
dem Stand der Technik gereinigt werden kann.

Abwagung bzw. BerUcksichtigung:

Die Stellungnahme zum Schmutzwasser wird zur Kenntnis genommen. Ziffer
2.2.3.3 im Umweltbericht wird um die Inhalte der Stelfungnahme ergénzt.
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Stellungnahme:
b} Niederschlagswasser

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser (Grundwasser
bzw. Oberfidchengewasser) aus hefestigten Flachen gréBer 1.000 m? ist eine
wasserrechtliche Erfaubnis erforderlich. Diese ist mit den entsprechenden
Untertagen beim Landratsamt Lindau zu beantragen.

Die technischen Anforderungen fir die Einleitung sind fir die gualitative Be-
trachtung in der DWA-Richtlinie A 102-2, sowie flr die guantitative Beurtei-
lung in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 geregelt. Hieraus kdnnte sich ein
Bedarf zur Regenwasserrlckhaltung mit Drosselung des Ablaufes ergeben.
Im konkreten Fall kann jedoch aufgrund der Geringfugigkeit der Einleitungs-
menge im Vergleich zum riesigen Wasserreservoir des Bodensees auf eine
quantitative {d.h. hydraulische) Betrachtung verzichtet werden.

Dennoch I3sst sich die Menge des anfallenden Niederschlagswassers im In-
teresse des Bauherrn z.B. mittels Dachbegrinungen und / oder dezentraler
Rickhaltung in Zisternen zur Gartenbewasserung deutlich reduzieren, und
damit sinnvoll anderweitig nutzen.

Abwdagung bzw. Berlicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Niederschlagswasser wird zur Kenntnis genommen.
Die Erforderfichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Einleitung von
Niederschiagswasser in ein Gewdsser aus befestigten Fldchen groBer
1.000 m? ist der Stadt und der Vorhabentragerschaft bekannt. Diese kann auf
Ebene der Baugenehmigung durch Einreichung der entsprechend erforderli-
chen Unterlagen beim Landratsamt Lindau beantragt werden.

Die technischen Anforderungen fir die Einieitung (DWA-Richtlinien A 102-2,
M 153 und A 117} sind bekannt und werden entsprechend berlcksichtigt. Dass
hierbel aufgrund der geringen Einleitungsmenge im Verhaltnis zur GroBe des
Bodensees auf eine guantitative Betrachtung verzichtet werden kann, wird
zur Kenntnis genommen.

Die positiven Aspekte einer Dachbegrinung fir die Reduktion von anfallen-
dem Niederschlagwasser sind bekannt und werden von der Stadt und der
Vorhabentragerschaft ausdricklich geteilt. Im gegensténdlichen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan wurde auf eine Festsetzung u.a. deshalb verzich-
tet, um die stadtebauliche Eingliederung des Vorhabens in die Umgebungs-
bebauung zu gewahrleisten.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser:

Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

Das nachstgelegene Gewasser ist der stdiich in etwa 35 m Entfernung lie-
gende Bodensee. Dariber hinaus kommen im Wirkbereich der Planung
keine Oberflachengewdsser vor.

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

Dem Plangebiet kemmt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfiinrung, Schutzgut Wasser:

Oberflichengewdsser sind durch das Vorhaben nicht direkt betroffen.
Durch den vorgesehenen Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser
{siehe nachfolgende Ziffer) wird dieses dem Bodensee zugeleitet. Auf
diese Weise kdnnten bel Unfallen etc. zeitweise Schadstoffe in den Boden-
see gelangen. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung als "Wohnen und
Gastronomie" idsst sich im Vergleich zur Bestandssituation jedoch keine
erhdhte Gefahr hierflr ableiten.

Genauere Erkenntnisse bzgl. Grindung und Ermittiung der Grundwasser-
situation kénnen mittels eines hydrogeologischen Baugrundgutachtens
gewonnen werden. Untersuchungen zur Hydrogeologie werden im Rah-
men der Baugenehmigung durchgefuhrt werden. Aufgrund der tiefreichen-
den Untergrundeingriffe durch die geplante Tiefgarage ist davon auszuge-
hen, dass der gesamie 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
gefbrderten Grundwassers in den Bodensee stellt eine Gewdsserbenut-
zung dar, flr 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 tblichen
Schadstoffparameter zumindest sinmal, ggf. auch regelmaig, zu bepro-
ben. Die Inhalte des Hinweises zu "Altlasten” unter Ziffer 5.12 sind zu be-
rcksichtigen.

Abhangig vom Grundwasserstand, sowie von der gewahiten Grindungsart
fur das Gebdaude ist davon auszugehen, dass die Grindungsarbeiten eine
Gewasserbenutzung (d. h. "Einbringen von Stoffen ins Grundwasser") dar-
stellen. Diese ware unter Vorlage aussagekraftiger Planungsunterlagen
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ebenfalls beim Landratsamt Lindau zu beantragen. Die Inhalte das Hinwei-
ses zum "Grundwasserschutz" unter Ziffer 5.13 sind zu berdcksichtigen.

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

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

- Flr Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschliellich
teilversiegelte (versickerungsféhige) Beldge zuldssig, um die Was-
seraufnahmeféhigkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten
und Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu redu-
zieren.

- Unterirdische Lagerbehalter von Wasser gefahrdenden Stoffen sind
gegen Auftrieb zu sichern.

- Die festgesetzte Erdgeschoss-FuBbodenhdhe darf aus Griinden des
Hochwasserschutzes als Mindestwert nicht unterschritten werden.

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

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasserwirtschaft:

Momentan fallen im Gebiet keine Abwéasser an.

Anfallendes Niederschlagswasser kann aufgrund der grofiflachigen Versie-
gelung nur sehr geringflgig in den teilversiegelten Bereichen versickern
und flieBt groBtenteils oberfidchig ab.

Das Gebiet verfugt dber eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.

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

Das Oberplante Gebiet liegt nicht innerhalb von Hochwassergefahrentla-
chen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter cder geplanter Trinkwasser-
schutzgebiete, sowie auBerhalb von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten fur
die dffentliche Wasserversorgung.

Prognose bei Durchfiihrung, Schutzgut Wasserwirtschaft:

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens fallen kinftig Abwéasser im Gebiet
an. Das anfaliende Schmutzwasser kann an die Garten- und Tiefbaube-
triebe {GTL) Lindau angeschlossen und in deren Klarwerk den Regeln der
Technik entsprechend gereinigt werden.

Das Niederschiagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen anfallt, ist
volistandig und ohne Zwischenspeichern in den privaten Regenwasserka-
nat, welcher im Besitz des Vorhabentragers ist, zu entleeren.

Bei Ableitung von Niederschlagswasser aus befestigten Fldchen groBer
1.000 m? ist grundsatzlich ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Die
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technischen Anforderungen fir die Einleitung sind fir die guaiitative Be-
trachtung in der DWA-Richtlinie A102, sowie fur die quantitative Beurtei-
iung in den DWA-RIichtlinien M 153 und A117 geregelt.

- Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt lber die Stadtwerke
Lindau (B).

— Die Gelandehdhen um das Baufeld des Bauvorhabens tiegen durchgehend
Uber 399,00 m+NN und somit ausreichend hoch (ber dem Wasserstand
eines extremen Bodensee-Hochwassers (HWexirem=398,00 m+NNj}.

115  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1Abs. 6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Biirgers 2:

Stellungnahme:
4.) Klimaschutz:

Wegen der geringen Ausdehnung des Bebauungsplanbereichs ist mit keiner
Veranderung des hier schon vorhandenen und bereits vorbelasteten Kieinkli-
mas zu rechnen. Die Dachdeckung des Neubaus mit Solar-Tonziegeln wider-
spricht dem unter Ziff. 2.2.3.1. geforderten Anteil von mind. 75 % pro Dachfla-
che als Flachdacher mit extensiver Begriinung anzulegen. Die Dachaushil-
dung widerspricht den bisher im Bereich der Westlichen Insel realisierten
Neubauvorhaben und wirde neben Missachtung des Klimaschutzes auch die
bisher eingehaltene klare gestaiterische Trennung von Ak~ und Neubauten
verwischen.

Abwagung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Klimaschutz wird zur Kenntnis genommen. Die Ein-
schatzung, dass aufgrund der geringen Ausdehnung des Vorhabens und der
Vorbelastungen nicht mit einer Verdnderung des Kleinklimas zu rechnen ist,
wird geteilt und entspricht in den Grundzigen den Aussagen im Umweltbe-
richt unter Ziffer 2.2.3.5. Die festgesetzte Dachbegrinung war lediglich fir
die Begrinung von urspringlich vorgesehenen Nebenanlagen vorgesehen.
Der Wiederspruch zur festgesetzten PV-Pflicht war damit nicht gegeben,
wurde aber auch von der Unteren Naturschutzbehérde ininrer Stelfungnahme
vom 24.11.2023 angemerkt. Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan wurde ins-
besondere nach Eingang der Stellungnahmen zum Denkmalschutz nochmals
angepasst. Dabei ist auch das urspringlich vorgesehene Fahrradhduschen
als bauliche Nebenaniage entfallen. Aus diesem Grund und weil das Haupt-
gebaude mit Safteidach umgesetzt werden soli, wird die Fesisetzung zur
Dachbegrinung ersatzlos gestrichen. Die in die Biberschwanz-Ziegeldachde-
ckung integrierte Photovoltaik-Anlage tragt zur Gewinnung ernsuerbarer
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Energien bei und leistet damit auch zu einem — wenngieich gesamtheitlich be-
trachtet geringem - Beitrag fUr den Klimaschutz.

Durch die Proportionierung und Héhe des Baukdrpers sowie die Cliederung
der Fassade wurde gerade auf den benachbarten Bestand Bezug genommen
(siehe insbesondere im Ubergang zum Gebdude Dreierstralle 7/7a). Zudem
wurde das Vorhaben intensiv im Gestaltungsbeirat beraten und mehrheitlich
als positiv bewertet,

Umweitbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet im sUdwestdeutschen
Kiimabezirk Rhein-Bodensee-Hugelland. Das Bodenseebecken ist dabei
durch ein fur die HGhenlage eher mildes Klima gekennzeichnet. Aufgrund
der Lage im Einflussbereich des Bodensees liegen die durchschnittlichen
Jahrestemperaturen bei 8.3 °C. Der Féhn, der als Fallwind von den Alpen
kommt, kann jedoch vor allem im Winter wirmere Lufimassen herantragen.
Die durchschnittliche j&hrliche Niederschiagsmenge liegt in Folge der Al-
penndhe (Stauwirkung) bei etwa 1.630 mm,

Innerhalb des Plangebietes sind keine offenen Fldchen vorhanden, auf wel-
chen sich in relevantem Umfang Kaltiuft bilden kann. Gehdlze kommen in-
nerhalb des Geltungsbereiches nicht vor, Der sidlich auBerhalb des Uber-
planten Gebietes stockende Baum tragt in geringem Umfang zu einer Pro-
duktion von Frischluft bel und sorgt mit seiner temperaturregulierenden
und luftfilternden Wirkung fr eine geringfigige Verbesserung des Kleinkli-
mas auch im Uberplanten Bereich.

Durch die Uberwiegende Versiegelung wird die Warmeabstrahiung be-
gunstigt, die Verdunstung ist eingeschrankt. Die dadurch verursachte ther-
mische Belastung bedingt ein unginstigeres Kleinklima.

Lokale Luftstrémungen und Windsysteme kdnnen sich aufgrund des gering
bewegten Reliefs und der Bestandsbebauung nicht ausbilden.

Messdaten zur Luftgualitat liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der An-
lieger und dem der Lindauer Insel insgesamt reichern sich geringfligig
Schadstoffe in der Luft an.

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

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

Prognose bei Durchflihrung:

im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens kommt es zu keiner Beeintrach-
tigung von Kaltluftentstehungsflachen.
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— Da innerhalb des Uberplanten Bereiches keine Gehdlzbestdnde vorhanden
sind, kommt es zu keinen Anderungen hinsichtlich der Produktion ven
Frischiuft.

— Aufgrund der Bestandsbebauung kommt es durch das Vorhaben nicht zu
einer merklichen Verdnderung hinsichtiich der Wéarmeabstrahlung. Das
durch die thermische Belastung bedingte unginstigere Kleinklima bleibt
weitestgehend unverédndert.

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

Die Luftqualitdt bleibt nahezu unverdndert, da sich die verkehrliche Situa-
tion im Zuge der Umsetzung des Vorhabens nicht wesentiich verandert.

— Bel Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Hejz-
anlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstof-
femissionen zu erwarten.

— Die Neubebauung fuhrt potenziell zu einem erhohten 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 wirde. Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorha-
bens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das Plange-
biet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emis-
sion von Treibhausgasen zu reduzieren, solflte wo immer mdglich die Ener-
gieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Energien und Elektromabile
zurdckgegriffen werden.

—~ Elne Anfélligkeit des Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar, '

— Durch geeignete Ma3nahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Klima/Luft reduziert
werden, Hierzu z&hlen folgende grinordnerische Ma3nahmen;

- Die nicht baulich genutzten Grundsticksfiachen (Freifldchen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckie Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen {sogenannte Schotiergarten}, sind im Bereich dieser
Freiflachen nicht zuldssig. Hierdurch wird eine zusédtzliche Warme-
abstrahlung auf unversiegelten Flachen verhindert,

-~ Weitere Schutzmafinahmen (z. B. Sonnenschutz/KlUhlung an den Ge-
bauden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind
von der privaten Bauherrschaft vorzusehen.

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

!
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11.6  Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwigung des Stadtrates:

Umwelibericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

Die Stadt Lindau liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitlichen
Refief geprégten Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgauer Higel-
landes (Naturraum-Haupteinheit "Voralpines Moor- und Higeftand").

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um Bestandsbebauung am sud-
westlichen Rand der hinteren Lindauer Insel. Im Osten befindet sich ein
Garagenkomplex samt einer angebauten Holzscheune. Der Gbrige Bereich
des Plangebietes besteht aus geschotterten Fldchen und wird gegenwar-
tig fur Autostelipldize genutzt.

Innerhaib des Plangebietes befinden sich keine kulturhistorisch bedeutsa-
men oder landschaftsdkologisch hochwertigen Elemente.

Der Uberplante Bereich ist nahezu eben und nicht exponiert. Es bestehen
attraktive Blickbeziehungen in westliche und sldliche Richtung, zum Park
und zum Bodensee mit dahinterliegender Alpenkette, wobei diese im Som-
mer durch die in diese Richtungen vorhanden Geholzbestande einge-
schrankt sind. Im Norden und Osten ist die Einsehbarkelt aufgrund der Be-
standsbebauung nicht gegeben.

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

Prognose bei Durchfthrung:

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens wird das Erscheinungsbild des
Plangebietes deutlich verandert und neugestaltet. Aufgrund der duBerlich
heruntergekommenen Bestandsbebauung &8sst sich hieraus jedoch keine
erhebliche Beeintrdchiigung flr das Landschafisbild ableiten.

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

Die geplante Dimensionierung des Vorhabens sorgt nicht fir eine Uber die
Bestandsbebauung hinausgehende, erhebliche Beeintrdchtigung heste-
hender Blickbeziehungen. Die Einsehbarkeit aus westlicher und stdlicher
Richtung bleibt unverandert.

Durch geeignete Maf3nahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beelntrdchtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild redu-
ziert werden, Hierzu zéhlen folgende grinordnerische MaBnahmen:

- FUr die Pflanzung von Baumen und Strauchern sind standortge-
rechte heimische Gehdlze zu verwenden. Die genaue Lage zu
pflanzender Gehdlze und der zu verwendenden Arten wird im Frei-
flachengestaltungspian auf Ebene der Baugenehmigung festgelegt.
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- Die nicht baulich genutzten Grundsticksflichen (Freiflichen) sind
gartnerisch als unversiegeite Vegetationsfidchen anzulegen, zu pfie-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter cder Steinen be-
deckie Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als
90 % aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser
Freifidchen nicht zuldssig. Diese Festselzungen tragen zu einem na-
tarlicheren Erscheinungsbild und damit zu einer besseren Einbin-
dung an die westlich vorhandenen Grinstrukturen bei.

- Zudem gelten Einschrankungen fur die Beleuchtung. Hierdurch wer-
den die Auswirkungen auf das Landschaftshild deutlich reduziert.

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

1.1.7  Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr, 7 Buchst. ¢c BauGB}):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwigung des Stadtrates:

Frihzeitige Behdrdenunterrichtung gema#s § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 21.11.2023 des Landratsamtes
Lindau, Immissionsschutz:

Stellungnahme:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfali in der Abwagung nicht Uberwunden werden kbnnen

GemaR Nr. 1.2.8.1 der Begrindunhg zum Bebauungsplan wurde auf die Unter-
suchung der Schienenverkehrslarmimmissionen verzichtet, da nach derzeiti-
gem Kenntnisstand fur die sOdwestlichen, stillgelegten Gleise des Bahnhofes
Lindau-Insel ein Rickbau vergesehen ist. Ein Nachweis der DB Gber den ge-
planten RUckbau mit Zeitplan der Umsetzung liegt jedoch nicht vor.,

Um Nutzungskonflikte der im Geltungsbereich gepianten Gastronomie und
Tiefgarage mit der schutzwirdigen Umgebungsbebauung zu verhindern,
wurden in Nr. 1.4.6 des Vorentwurfs in der Fassung vom 10.10.2023 1&rm-
schutztechnische Bestimmungen zum Betrieb der Gastronomie und der Tief-
garage aufgenommen. Bei einem Klchenbetrieb in der geplanten Gastrono-
mie mit dem Erhitzen von Fett (z.B. Braten, Frittieren, Grillen) kdnnen bei einer
unzureichenden Ableitung der Kiichenabluft an der schutzwirdigen Umge-
bungsbebauung jedoch auch erhebliche Beldstigungen durch Geruchsimmis-
sionen auftreten. Die im Ergebnisvermerk der Sieber Consult GmbH vom
18.01.2023, gedndert am 01.02.2023, geforderten immissionsschutztechni-
schen Festsetzungen zur Ableitung der Ktichenabluft wurde jedoch nicht in
den Bebauungsplan GUbernommen.

Der Hinweis zu den Luftwarmepumpen nach Nr. 5.13 des Bebauungsplanent-
wurfs ist unbestimmt, da nicht deutlich wird, an welchen maigeblichen Im-
missionsorten der Umgebungsbebauung die genannten unterschiedlichen
Beurteilungspegel eingehalten werden miissen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes befindet sich gemai dem
Altlastenkataster des Landkreises Lindau innerhalb einer kartierten Altlast und
die abfalltechnische Aushubvorbewertung des gectechnischen Berichts vom
20.08.2022 weist ebenfalls Bedenverunreinigungen im Untergrund auf. Der
Geltungsbereich wurde jedoch nicht mit dem entsprechenden Planzeichen
versenen.

Rechtsgrundlagen: § 2 Abs. 3 BauGB. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Mdglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Aus Sicht des immissionsschutzes bestehen gegen den Bebauungsplanent-
wurf in der Fassung vom 10.10.2023 dann keine Bedenken, wenn nachste-
hende MaBgaben bei der weiteren Planung bertcksichtigt werden:

1. Voriage einer rechtsverbindlichen Bestatigung der DB, dass die sudwestli-
chen, stiligelegten Gleise des Bahnhofes Lindau-Insel zurlckgebaut werden
mit Angabe des Zeitplans der Umsetzung. Alternativ sind die Schienenver-
kehrsl&rmimmissionen am Planungsgebiet im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung eines anerkannten Sachverstandigen (z.B. Messstelie nach
§ 29b BImSchG) zu ermittein und zu bewerten.

2. In den planungsrechtlichen Festsetzungen ist folgende "lufthygienische
Bestimmung" aufzunehmen: "Die Abluft der Kiiche des Cafés ist an den Ent-
stehungsstellen Uber eine ausreichend dimensionierte raumlufttechnische
Anlage zu erfassen und einem Fettfangfilter (z.B. Stahiwollefilter) zur Reinging
zu zufthren. Der Fettfangfilter ist je nach Bedarf, mindestens jedoch einmat
pro Woche, zu reinigen. Die gereinigte Abiuft ist ber einem Abluftkamin Uber
dem Dachfirst des Betriebsgebaudes senkrecht in die freie Luftstromung ab-
zuleiten. Eine Uberdachung ist nur in Form eines Deflektors zuldssig. Diese
Anforderung gilt fur die Zubereitung von Speisen bei denen Fette erhitzt wer-
den {z.B. Backen, Braten, Grillen, Frittieren usw.}."

3. Nr. 5.13 des Textteils zum Bebauungsplan solite wie folgt neu gefasst wer-
den:

"Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen missen die Beurtellungspegel an
den maBgeblichen Immissionsorten der bestehenden bzw. bauplanungs-
rechtlich zuldssigen Umgebungsbebauung die nach TA-Larm zuldssigen im-
missionsrichtwerte um mind. 6 dB({A) unterschreiten. Dies kann vor allem
durch eine schalltechnisch ginstige Aufstellung oder Schallddmmung der Ag-
gregate erreicht werden."

4, Der gesamte Geltungsbereich ist mit dem Pianzeichen nach Nr. 4.2 des
Vorentwurfs darzustellen.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Die Einwendungen hinsichtlich der immissionsschutzfachlichen Belange wer-
den zur Kenntnis genommen.

Zu 1.: Von der deutschen Bahn wurde am 17.01.2024 per E-Mail bestatigt,
dass am Bahnhof Lindau derzeit kein erhdhter Zugverkehr vorgesehen ist. Die
derzeit stillgelegten Gleise sind weiterhin zur Stillegung vergesehen. in der
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Begriindung wird die Formulierung zum Rickbau entsprechend angepasst.
Eine Untersuchung der Schienenverkehrsidrmimmissionen wird weiterhin als
nicht erforderlich angesehen,

Zu 2.2 Wie in der Begrindung des Bebauungsplanes beschrieben wird, wurde
im Durchfithrungsvertrag folgender Absatz aufgenommen: "Der Vorhabentra-
ger verpflichtet sich fUr die Einhaltung folgender Verpflichtungen Sorge zu
tragen: Die Abluft der Kiiche an den Entstehungsstellen ist (iber eine ausrei-
chend dimensionierte raumiufttechnische Anjage zu erfassen und einem Fett-
fangfilter (z.B. Stahiwollefiiter) zur Reinigung zuzufihren. Die gereinigte Abluft
ist Uber einen Abluftkamin Uber dem Dachfirst des Betriebsgebdudes senk-
recht in die freie Luftstromung abzuleiten. Fine Uberdachung ist nur in Form
eines Deflektors zuldssig. Diese Anforderung gilt fiir die Zubereitung von
Speisen, bel denen Fette erhitzt werden (z.B. Backen, Braten, Grillen, Frittie-
ren usw.). Insofern eine kalte Klche umgesetzt wird, entfallt die Verpflich-
tung."

Es wird davon ausgegangen, dass eine Festsetzung im Bebauungsplan durch
die Aufnahme im Durchflhrungsvertrag nicht zwingend erforderlich ist. Zur
Klarstellung wird die vorgeschlagene Formulierung dennoch als “lufthygieni-
sche Bestimmung" im Bebauungsplan festgesetzt.

Zu 3. Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Hinweis zu den Luftwarme-
pumpen nach Nr. 5.13 des Bebauungsplanentwurfs unbestimmt ist und wird
entsprechend, wie vorgeschlagen angepasst.

Zu 4.: Dem Vorschlag wird gefolgt und der gesamte Geltungsbereich mit dem
Planzeichen zur "Umgrenzung von Fldchen, deren Béden erneblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind" dargestellt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

— Das Plangebiet ist durch die Bestandsbebauung gepragt und weist selpst
keine Freizeit- und Erholungsinfrastruktur auf. Der berplante Bereich be-
sitzt eine hauptséachlich auf das Landschafisbild zurickzufihrende Bedeu-
tung flr die Naherholung auf der Lindauer Insel.

— Sudlich entlang der Ufermauern am Bodenseeufer verlduft der "Bodensee-
Rundweg" als Fernwanderweg. Der Bereich wird ganzjahrig touristisch be-
sucht.

— Die aktuelle Nutzung im Plangebiet schafft keine Arbeitsplatze fir die orts-
ansdssige Bevolkerung und dient auch nicht als Wohnraum. Darliber hinaus
sind auch keine touristischen Nutzungsstrukturen vorhanden.

— Grinfldchen oder Gehdlzbestdnde, welche eine Rolle fur die Entwicklung
und Sicherung einer dauerhaft guten Luftgualitdt im innerstadtischen Be-
reich haben, sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

— Landwirtschaftliche Nutzungsstruktiuren, die zu Larm- und Geruchsemissi-
onhen fihren kdnnten, liegen nicht in rdumiicher Ndhe. Von den Nutzungs-
strukturen in der Umgebung (Bestandsbebauung im Norden und Osten,
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&stlich gelegener Bahnhof der Lindauer Insel, Bodenseeklinik im Nordwes-
ten, Grunflachen in Osten mit Aufkommen an Touristen) gehen Larmemis-
sionen aus.

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

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

Prognose bei Durchfihrung:

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 hauptséch-
lich auf das Landschaftshild. Purch den Neubau wird die visuelle Erschei-
nung im Vergteich zum heruntergekommenen Bestand und damit auch die
Qualitdt der Naherholung in der unmittelbaren Umgebung aufgewertet.
Das Cafée bietet darliber hinaus einen erholsamen Aufenthaltsort fir Tou-
risten und Anwohner und starkt damit die touristische Infrastruktur der ge-
samten Lindauer Insel. Nebenbei werden hierdurch auch Arbeitsplatze neu
geschaffen.

— Vom Vorhaben profitiert auch der stdlich entlfang der Ufermauern am Bo-
denseeufer verfaufende "Bodensee-Rundweg" als Fernwanderweg. Dieser
bleibt unverandert und auch weiterhin ganzjahrig fUr den Tourismus erhal-
ten.

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

- Um die Larmemissionen vom Plangebiet zu beschrdnken, sind die Be-
triebszeiten inkl. des betrieblichen Warenverkehrs des Cafés auf den Ta-
geszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) begrenzt. Die Einhaltung dieser Anforde-
rungen ist durch geeignete organisatorische (z.B. durch Liefervertrage,
Betriebsordnung) MaBnahmen sicherzustellen. Musikdarbietungen und
sonstige Veranstaltungen im bzw. vor dem Café sind nicht zuldssig. Der
Pkw-Aufzug der Tiefgarage ist entsprechend dem Stand der Larmschutz-
technik auszufithren, um Schlag- und Klappergerausche zu vermeiden,
Diese MaBnahmaen sind per Festsetzung verbindiich.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die
entstehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch reduziert wer-
den. Hierzu zahlen die oben bej den Ubrigen Schutzgltern genannten
grunordnerischen MaBnahmen, welche direkt oder indirekt auch dem
menschlichen Wohle dienen.

— Nach Betrachtung der Vermetdungs- und MinimierungsmaBnahmen ver-
bleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.
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Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiltterungen,
Licht, Wérme und Strahiung sowie der Verursachung von Belastigungen
(Nr. 2b Buchstabecc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGR)

In der Bauphase kann es tempordr zu Larmbeldstigung sowie zu Belastun-
gen durch Staub, Geriche und/oder Erschitterungen (z. B. durch Bauma-
schinen) kommen, die zeitweise die Wohngualitdt in den angrenzenden,
bereits bebauten Gebieten beeintréchtigen kénnen. Erhebliche Beein-
trdchtigungen sind jedoch aufgrund der zeitiich begrenzten Dauer der Bau-
arbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagstber (d.h. auBer-
halb des besonders empfindlichen Nachtzeitraums} stattfinden werden,
nicht zu erwarten.

Schadstoffemissionen sind insbesondere infolge des Verkehrsaufkom-
mens (Kfz-Abgase) sowie durch Heizanfagen in den netien Gebduden zu
erwarten. In allen Fallen z&hlen Kohtenwasserstofie, Kohlenstoffmonoxid
und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell umweltscha-
digenden Abgasbestandteilen; je nach Verbrennungsaniage kénnen auch
Schwefeloxide sowie Staub und Ruf relevant sein.

Zu den Larmemissionen aus dem Bereich des geplanten Vorhabens: siehe
die Ausfihrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch”.

Durch die nidchtliche Beleuchtung des Plangebietes kann es zu einer Lich-
tabstrahlung in die umliegende Bestandshebauung und in die freie Land-
schaft kommen. Um die Starke und den Radius der Lichtausstrahlung zu
reduzieren und um zu verhindern, dass €s zu einer Beeintrachtigung der
unmittelbaren Anwohner, der landschaftsasthetischen Situation oder licht-
empfindlicher Tierarten kommt, trifft der vorhabenbezogene Bebauungs-
pfan eine Festsetzung zu den zulassigen Lampentypen {z.B. nach unten
gerichtete, in der H8he begrenzte Leuchtkdrper}.

Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Warme oder Strahlung
sind aufgrund der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten.

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitete Bebau-
ung 1asst nicht erwarten, dass Staub, Gerliche, Erschoitterungen oder
strahlungen in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

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

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
(§1 Abs.8 Nr.7 Buchstabee BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu §2
Abs. 4 und § 2a BauGR]j

Als wesentliche Abfélle sind insbesondere recyclingféhige Verpackungen,
organische Abfélle (BiomUll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel
unbedenklicher Haus- bzw. Restmdli zu erwarten. Anfallende Abfalle sind
nach Kreisiaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten (Recycling,
energetische Verwertung, Verfillung); falis dies nicht mdglich ist, sind sie
ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Uber
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den Zweckverband fir Abfallwirtschaft Kempten {ZAK). In Bezug auf Bio-
midl wird die Anlage eines Komposts empfohlen.

— Zur Entsorgung der Abwasser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft”.

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

~ Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falte
einer Bebauung der derzeit bebauten Flachen nicht zu erwarten. Sofern
die optimale Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit
Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und eine regeimaBige
Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBRe Lagerung gewdsser-
gefahrdender Stoffe erfolgt, kénnen die baubedingten Auswirkungen als
unerheblich eingestuft werden.

— Fur den Betrieb der geplanten Gebaude bzw. Anlagen regelt der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan keine bestimmten Techniken und Stoffe, so
dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben méglich sind. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur aff-
gemein gebrauchiiche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den
aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem Stand der Technik entspre-
chen.

Risiken fir die menschiiche Gesundheit, das kulturelie Erbe oder die Umwelt
(z.B. durch Unfalle 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 fur die menschliche Gesundheit, das kul-
turefle Erbe oder die Umweilt verbunden ist.

1.1.8  Schutzgut Kulturgiiter {§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Frihzeitige Behbrdenunterrichtung gemag § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 27.11.2023 des Bayerischen Lan-
desamtes flir Denkmalpflege, Minchen:

Stellungnahme:
Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wie auf Seite 24 bzw. S. 36 des vorliegenden Entwurfs zutreffend festgehal-
ten, liegt das Planungsgebiet inmitten des Bodendenkmals D-7-8424-0037
"Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Alt-
stadt von Lindau". Aus diesem Grund bedlrfen alle Bodeneingriffe in Zusam-
menhang mit dem Bauvorhaben einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaub-
nis nach Art. 7,1 DSchG, wie auf dem Plan unter Punkt 5.5 "ergdnzende Hin-
weise" zutreffend festgehalten ist. Der auf Seite 36 implizit sowie unter Punkt
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5.5. explizit enthaltene Hinweis auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG ist da-
gegen nicht ausreichend. Um etwaige Missverstdndnisse auszuschlieBen, bit-
ten wir darum, den Hinweis auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG zu tilgen,

Da die vorgesehene Bauweise mit einer Tiefgarage alier Wahrscheiniichkeit
nach einer umfangreichen archdologischen Untersuchung notwendig machen
wird, empfehten wir dringend, mdéglichst frihzeitig Kontakt mit der zustandi-
gen Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie der Denkmalfachbehdrde aufzu-
nehmen.

Eine Orientierungshilfe zum derzeit bekannten Denkmalbestand bietet der 6f-
fentlich unter http:/fwww.denkmal.bayern.de zugédngliche Bayerische Denk-
mal-Atlas.

Bodendenkmaéler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Priori-
tat. Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt bertcksichtigen und Bo-
deneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmaf beschranken.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufsteliung der Bauieitpldne insbe-
sondere die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfiege sowie die
erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kinstieri-
scher oder stadiebaulicher Bedeutung zu bericksichtigen. Gem. Art. 3
BaybPSchG nehmen Gemeinden, ..., vor allem im Rahmen der Bauleitplanunyg
auf die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, ..., angemes-
sen Rocksicht. Art. 83, Abs. 1 BY gilt entsprechend. Die genannten Boden-
denkméler sind nachrichtiich in der markierten Ausdehnung in den Bebau-
ungsplan zu Ubernehmen, in der Begrandung aufzuflhren sowie auf die be-
sonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen {(gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6
BauGB) und im zugehdrigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu
kennzeichnen (PlanzV 14.2-3).

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire “Bodendenk-
maler in Bayern. Hinweise fur die kommunale Bauleitpianung."
{hitps:/fwww.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenk-
malpflege/kommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleit-
planung.pdf}

Das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege empfiehlt nachdrucklich Ein-
griffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden.

Solite nach Abwagung ailer Belange im Fali der oben genannten Planung keing
Moglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstdndig oder in
groBen Teilen zu vermeiden, missen wissenschaftlich qualifizierte Untersu-
chungen {u. a. Ausgrabungen), Dokumentationen und Bergungen im Auftrag
der Vorhabentrager durchgefiihrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir
auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.
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Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Die Stellungnahme zu den bodendenkmalpflegerischen Belangen wird zur
Kenntnis genommen,

Um Missversiandnisse in Bezug auf den Schutz des Bodendenkmals zu ver-
meiden, wird der Hinweis zur Denkmalpflege unter Ziffer 5.16 angepasst und
die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG ersatzlos gestrichen. Der Umweltbericht
wird bei der Beschreibung der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden {Ziffer
2.2.3.2) ebenfails angepasst.

Dem Verweis auf den moglichst frihzeitigen Kontakt mit der zustandigen Un-
teren Denkmalschutzbehérde aufgrund des mutmaBlich sehr hohen Umfangs
der archaologischen Untersuchung wird gefolgt. Der Vorhabentrager wird
sich rechizeitig mit der Behdrde in Verbindung setzen.

Der Bayerische Denkmal-Atlas ist bekannt und wurde bel der Ausarbeitung
des Umweltberichtes hinzugezogen.

Der Verweis auf die Inhalte des Art. 1 BayDSchG ist bekannt und wird eben-
falls im Hinweis unter Ziffer 5.16 sowie im Umweltbericht unter Ziffer 2.2.3.2
erganzt. Darliber hinaus wird der Umweltbericht unter Ziffer 2.2.1.8 zur Be-
schreibung der Bedeutung der Lindauer Insel hinsichtlich denkmaischutz-
rechtlicher Belange ergénzt.

Damit wird auch der gesetzlich gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB und Art. 3
BayDSchG festgelegten, angemessenen Berlcksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege Rechnung getragen.

Die Bau- und Bodendenkmaéter sowie das Ensemble werden nachrichtlich im
Bebauungsplan dargestellt. Das Bodendenkmai "Mittelaiterliche und friihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von Lindau" (Nummer
D-7-8424-0037) wird lediglich textlich nachrichtlich Ubernommen. Eine
zeichnerische Aufnahme in der Planzeichnung des vorhabenbezoganen Be-
bauungspianes ist nicht moglich, da die Abgrenzung auBerhalb des Darstei-
lungsbereiches der Planzeichnung liegt. Auf die Schutzbestimmungen wird
entsprechend hingewiesen.

Der Verweis auf die Broschure "Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise flUr die
kommunale Bauleitplanung” wird zur Kenntnis genommen, Die Inhalte der Bro-
schire sind bekannt.

Nach Abwagung aller Belange sind Bodeneingriffe durch Umplanung nicht
volistdndig oder in groBen Teilen vermeidbar. Daher werden von Seiten des
Vorhabentrdgers auf Ebene der Baugenehmigung wissenschaftiich qualifi-
zierte Untersuchungen beauftragt und die Kosten hierzu entsprechend getra-
gen.

Stellungnahme;

Wir bitten Sie folgenden Text in den Festsetzungen, auf dem Lageplan und
ggf. in den Umweltbericht zu Gbernehmen;
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Fur Bodenelngriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eing denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange
der Bodendenkmalpflege formulieren.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

— Ist eine archdologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll bel der Ver-
wirklichung von Bebauungspianen grundsatzlich vor der Parzellierung die
gesamie Planungsflache archaologisch qualitiziert untersucht werden, um
die Kosten fur den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

- Archaologische Ausgrabungen kdnnen abhéngig von Art und Umfang der
Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frih-
zeitig geplant werden. Hierbel sind Vor- und Nachbereitung aller erforder-
lichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu berlcksichtigen. Die aktuel-
len fachlichen Grundlagen fir Durchfihrung und Dokumentation archdolo-
gischer Ausgrabungen finden Sie unter https:/fwww.blfd.bayern.de/mam/
information_und_service/fachanwender/dokuvorgaben_apri_2020.pdf.

Die Untere Denkmalschutzbehdérde erhalt dieses Schreiben per E-Mait mit der
Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLD
im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstversténdlich gerne zur Verfu-

gung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Boden-
denkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmaipflege (www .bifd.bayern.ds).

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Dem Wunsch wird entsprochen. Der vorgeschlagene Text sowie die zu be-
achtenden Hinweise werden im Umweltbericht unter Ziffer 2.2.3.2 sowie im
Hinwels unter Ziffer 5.16 erganzt. Die Weiterleitung der Stellungnahme an die
Untere Denkmalschutzbeh&rde wird zur Kenntnis genommen. Bei Riuckfragen
wird sich der Vorhabentrdger an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege bzw. an den zustandigen Gebietsreferenten der praktischen Denkmal-
pflege wenden.

Stellungnahme:
Ergé&nzung vom 29.11.2023 zur Stellungnahme vom 27.11.2023:

Das fur zur Bebauung vorgesehene Areal auf FINrn, 577/6 und 580/2 befindet
sich im ausgewiesenen Bereich des in der Denkmalliste des Bayerischen Lan-
desamtes fir Denkmalpflege eingetragenen Baudenkmals Ensemble Insel
Lindau im Bodensee {E-7-76-116-1).
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Das zur Bebauung vorgesehene Grundstick befindet sich des Weiteren im
direkten raumlichen Umgriff mehrerer Einzeidenkmale, die gem. Art, T Abs. 2
BayDSchG wie folgt in der Denkmalliste eingetragen sind:

Nebengebdude der ersten Lindauer Bahnhofsanlage, 1853-54 von Eduard
Ruber: 1) ehem. Zoll-Ladehalle, jetzt Eilguthalle, gestreckter eingeschossiger
Satteldachfligel mit einseitigem zweigeschossigem Kopfbau (FLNr. 571);
2} ehem. Werkstattgebdude, eingeschossiger Satteldachfligel zwischen un-
gleichen Kopfbauten, der eine zweigeschossig mit Satteldach, der andere
eineinhalbgeschossig mit Walmdach (FI.Nr. 578); 3) ehem. Lokomotivge-
baude, breit gelagerter zweigeschossiger Waimdachbau mit rundbogigen
Einfahristoren (FI1.Nr. 579); 4) ehem. Torfschupfe, Lagerhalle mit vorragendem
Satteldach (FL.Nr. 577). D-7-76-116-473.

Die dem o. g. Verfahren zugrundeliegenden Plane sehen vor, einen vierge-
schoBigen, mit unregelmafBigem Walmdach versehenen Baukdrper zu errich-
ten.

Das Bauvorhaben berthrt aufgrund seiner BaugréBe und seiner unmittelbaren
Nachbarschaft zu den o. g. Einzeldenkmalen die Belange der Baudenkmal-
pflege auf erhebliche Weise,

Dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpfiege wurde bisher keine Gelegen-
heit zu einer denkmalfachlichen Beurteitung des gegenstandlichen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans eingeraumt,

Im Begrundungstext zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan “"Dreter-
straBe 9" findet sich zwar der zutreffende Hinwaeis, dass "dem Plangebiet eine
hohe Bedeutung flr das Schutzgut Kufturglter zufaiit" {2.2.1.8). Die Begrin-
dung setzt sich indessen in keiner Weise mit den vom Bauvorhaben auf die
Baudenkmale ausgehenden Beeinirdchtigung auseinander. Da der inhalt des
vorliegenden Bauieitplanverfahrens in keiner Weise auf die Beeintrdchtigung
der davon unmittelbar betroffenen Baudenkmaler Ensemble Insel Lindau im
Bodensee {E-7-78-116-1) und der denkmalgeschitzten Nebengebdude der
ersten Lindauer Bahnhofsanlage (D-7-76-116-473) eingeht, wird dem Belang
Denkmalschutz nicht der ihm angemessene Stellenwert eingerdumt.

Abwégung bzw. Berlicksichtigung:

Die Ergénzung vom 29.11.2023 zur Stellungnahme vom 27.11.2023 wird zur
Kenntnis genommen. Die einleitenden Hinweise, dass das Plangebiet inner-
halb eines eingetragenen Ensembles "Insel Lindau im Bodensee" {Aktennum-
mer E-7-76-116-1) liegt und das im direkten rdumlichen Umgriff mehrere Ein-
zeldenkmaéler vorhanden sind bekannt. Wie oben bereits aufgeflihrt, wird der
Hinweis unter Ziffer 5.18 hinsichtlich denkmalschutzrechtlicher Belange an-
gepasst und ergénzt. Gleiches gilt fir den Umweltbericht. Die geschiitzien
Denkmaler werden nachrichtlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
genommen (Ziffer 4).

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Bauvorhaben die Thematik des
Denkmalschutzes tangiert. Allerdings ist das geplante Vorhaben in Bezug auf
sein Erscheinungsbild an dem umliegenden Bestand orientiert und ist dabei
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nicht héher, als das bereits ebenso am Denkmal angrenzende Gebaude {Drei-
erstr. 7a). Der Stadt Lindau ist bewusst, dass eine geringere Hohe bezlglich
des Denkmalschutzes von Vorteill wére. Dem stehen jedoch die Belange des
Wohnraumbedarfes und der Flachenversiegelung entgegen. Der Stadt Lindau
liegt ein konkreter Bedarf zur Schaffung von Wohnraum vor. Um einen mog-
lichst geringen Flachenverbrauch zu verursachen, wurde hierbei in die Héhe
geplant. In der Abwagung sieht die Stadt Lindau diesen Aspekt als starker
gewichtet an.

in der Begrundung wird eine entsprechende Passage zum Denkmalschutz er-
ganzt.

Um dennoch eine zu hohe Beeintrdchtigung auf das denkmaigeschitzte Ge-
baude zu verhindern, wird die Planung noch einmai Uberarbeitet und hiervon
abgertckt. Die konkreten Anpassungen werden im folgenden Absatz noch
einmal genauer erlgutert.

Eine Einbeziehung des denkmalgeschitzien Gebdudes in die Planung kann
aufgrund unterschiedlicher Eigentumsverhdltnisse nach Auffassung der Stadt
nicht in Betracht gezogen werden.

Das benachbarte denkmalgeschitzte Gebdude wird im Zusammenhang mit
der Entwicklung des Bereichs Schuiitzinger Hofe bei der Bauleitplanung be-
riicksichtigt, da hier ein starkerer rdumlicher und funktionaler Zusammenhang
bestenht. Im Rahmenplan wird der Bereich der Schitzinger Hofe als Baufeld-
pass S2 bezeichnet und flir ein separates Bebauungsplanverfahren vorge-
schiagen.

Die Begrindung wird hinsichtlich des Denkmalschutzes ergénzt.

Stellungnahme:

Von Sejten des Landesamtes ist des Weiteren im Vergleich zu der dem Ver-
fahren zugrunde gelegten Rahmenptanung festzustellen, dass dem Bauvor-
haben eine erheblich vergroBerte Grundflache zur Verfugung gestelit werden
solle. Entgegen der Rahmenplanung soll das Bauvorhaben somit wesentlich
naher an den denkmalgeschitzien Gebdudebestand der ehem. Torfschuppe
{FLNr. 577) herangerlckt werden. Entgegen dem planerischen Grundgedanke
des Rahmenplans wlrde der auf den FLNr. 577/8 und 580/2 vorgesehene
Baukarper somit hochmals wesentlich dominanter in Erscheinung treten.

Der vorgesehene Baukdrper wirde in der vorliegenden Planform insbeson-
dere wegen seiner Dimensionen {Héhenausbildung sowie Léngen- und Brei-
tenausbildung), der unregeiméBigen Dachausbildung {schrége Firstline) der
stark augenfélligen Befensterungen, der vorkragenden Balkonelemente sowie
stark einsehbarer Dacheinschnitien die visuelle Erlebbarkeit der 0. g. Bau-
denkmale erheblich beeintrdchtigen. Aus Sicht des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalipflege ist es folglich dringend angezeigt, die Planung auf die ge-
nannten Punkie zu Uberarbeiten. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Dreierstr. 9" wird seitens des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
aus baudenkmalfachlicher Sicht in der vorliegenden Form nicht zugestimmt.
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Abwagung bzw. Bericksichtigung:

Die Stellungnahme wurde zum Anlass genommen, die Planung in Bezug auf
die Nahe zum denkmalgeschutzten Gebdude zu Uberprifen. Um eine zu
starke Beeintrachtigung auf das Denkmalschutzgebaude zu verhindern, wur-
den einige Anpassungen vorgenommen.

So wurde die Stellungnahme zum Anlass genommen, die Fahrradgarage mit
angrenzenden Abstelirdumen (Nebhengebaude) entfallen zu lassen. Stattdes-
sen werden fortflhrend an gleicher Stelle offen geplante Fahrradabstellpldize
vorgeschlagen. Der Abstellbereich fir Fahrrader erhalt eine Pflasterflache.

Es ist richtig, dass auf Grundlage des Rahmenplanes gréBere Vorspringe
moglichst vermieden werden sollten. Aus diesem Grund werden die weiter
hinauskragenden Balkone um 20 cm auf nunmehr 2,30 m Tiefe reduziert. So-
mit entsteht eine einheitliche und ruhige Fassade, wie im Rahmenpian vorge-
geben.

Auch die Dacheinschnitte der Loggien wurden durch VergroBerung der seitli-
chen Dachfldchen reduziert. Die Uberarbeiteten Einschnitte der Dachflachen
wurden nun nordseitig um 7 m? und stidseitig um 7,84 m? zur{ickgenommen.

An der Hohe des Bauvorhabens wird jedoch aufgrund des sparsamen Fl&-
chenbedarfs bei gleichzeitigem Schaffen von Wohnraum festgehaiten.

Frihzeitige Behdrdenunterrichtung geman § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 01.12.2023 des Stadtheimatpfle-
gers Stadt Lindau, Stadtbauamt;

Steliungnahme:
Vorbemerkung:

Der Rahmenplan flr die weitere bauliche Entwickiung der Hinteren Insel legt
fest, dass die Ausfuhrungsplanungen {iber Architekturwettbewerbe ermittelt
werden.

Die Abweichung hiervon beim ersten Bauvorhaben im Rahmenpian erweist
sich als Fehlert

1. Die Dachform ist so nicht hinnehmbar.
Hier ist die aufsteigende Firsthdhe zu beanstanden.

Weiters sind die Einschnitte der Loggien im Dach viel zu groB. Vor allem der
sGdliche Dacheinschnitt stdrt die Dachfidche erheblich. AuBerdens ist diese
Fensterfront wohl nur mit massiven Markisenanlage zu beschatten. Auch
diese tragen zur Verunstaliung der Dachfldche bei.

Die Dachflachenfenster der Westseite sind zu groB und miissen mindestens
um die belden auBeren reduziert werden. Insgesamt drangt sich eine Frage
auf:
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Ware ein begrintes Flachdach bei diesem trapezfdrmigen Baukérper nicht
besser und ehrlicher?

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Da bei dem Projekt eine Begleitung durch den Gestaltungsbeirat erfoigte,
wurde bei dem vorliegenden Vorhaben auf einen Architekturwettbewerb ver-
zichtet. Hinzu kommt, dass die Planungen fur dieses Grundstlick bereits vor
Fertigstellung des Rahmenplans begonnen haben. Der Verzicht auf einen Ar-
chitekturwettbewerb ist hier als ein den Umstanden geschuldeter Sonderfall
zu betrachten, Fur die Entwicklung weiterer Grundstiicke im Bereich des Rah-
menplanes sind Architekturwettbewerbe vorgesehen.

Die aufsteigende FirsthGhe ergibt sich aus dem Umstand, dass der Gebau-
degrundriss nicht exakt rechteckig ist, sondern in seiner Grundfidche ein un-
gleichschenkliges Trapez, kombiniert mit einer rechtwinkiigen Gebdudeecke
beschreibt. Dennoch zelgen die Ansichten des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes, dass das geplante Gebdude, das angrenzende Gebaude nicht Ober-
ragt.

Dass die Dachform so nicht hinnehmbar ist, ist nicht nachvollziehbar, Die ge-
wahlte Dachform orientiert sich an den umliegenden Bestandsgebduden. Auf
dem Lufthild ist erkennbar, dass bereits einige Walmdacher vorhanden sind.

Der Gebaudeentwurf wurde umfassend mit dem Bauamt und dem Stadtpla-
nungsamt Lindau, sowie mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Lindau abge-
stimmt. Der vorliegende Gebaudeentwurf wurde von allen an diesem Abstim-
mungsprozess Betelligten auch grundsétzlich begriBt.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Lindau hat sich bewusst gegen die Ausbil-
dung von Dachgaupen entschieden, um den Fokus wieder auf eine ruhige
Dachlandschaft entlang des Seeufers zu legen. Aus diesem Grund wurden
Dacheinschnitte als Dachterrassen gewahlt, um aus der Gebaudeflucht her-
austretenden Balkone im Dachgeschoss zu umgehen und damit die Dachform
insgesamt ruhiger erscheinen zu lassen. Um eine zu starke Zerschnetdung
des Daches zu verhindern, werden die Dacheinschnitte nun verkieinert und
somit weiter von der Dachkante abgeruckt.

Die Stadtverwaltung der Stadt Lindau hat sich bewusst gegen ein Flachdach
entschieden, da dieses nicht der angrenzenden Umgebung entspricht. Durch
das Walmdach fugt sich das Gebaude in das Ortsbild ein, chne als Fremdkér-
per herauszustechen.

Stellungnahme:
2. Die Belange des Denkmalschutzes wurden nicht berlicksichtigt.

Das Nebengebdude an der Ostseite halt deutlich zu wenig Abstand zum be-
nachbarten Baudenkmal der Torfschupfe und muss entfallen.

Die weit auskragenden Balkone widersprechen den Vorgaben im Rahmenplan
und missen deutlich zurickgenommen werden.
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Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Um einen besseren Abstand zum denkmalgeschitzten Gebdude zu wahren,
wurde das Vorhaben noch einmal Uberarbeitet. So wurde die Bautiefe der Bal-
kone um 20 cm auf nunmehr 2,30 m Tiefe reduziert. Dartber hinaus wurde
die Stellungnahme zum Anlass genommen, die Fahrradgarage mit angrenzen-
den Abstellrdumen {Nebengebaude) entfallen zu iassen. Stattdessen wird
fortfihrend an gleicher Stelle offen geplante Fahrradabstellplétze vorge-
schlagen. Der Abstellbereich fUr Fahrrader erhalt eine Pflasterflache.

Balkone wurde ledigiich auf der Gebauderiickseite geplant. Dieser Bereich ist
sowohl vom o6ffentlichen StraBenraum aus, als auch vom See her kaum ein-
sehbar. Es ist richtig, dass auf Grundlage des Rahmenplanes groBere Vor-
springe moglichst vermieden werden sollten. Aus diesem Grund werden die
weiter hinauskragenden Balkone um 20 ¢m auf nunmehr 2,30 m Tiefe redu-
ziert. Somit entsteht eine einheitliche und ruhige Fassade, wie im Rahmenplan
vorgegeben.

Stellungnahme:
Schiussbemerkung:

Es ist eine der Aufgaben der Stadtheimatpflege die Belange des Denkmal-
schutzes zu vertreten. Diese wurde bei diesem vB-Plan gklatant missachtet.

Gerade beim ersten Gebdude welches im Zuge des Rahmenpians Hintere in-
sel umgesetzt wird, sollten alle Anstrengungen unternommen werden, um
eine hohe Bauqualitdat zu erreichen. Gerade well in den Augen einer breiten
Offentlichkeit moderne Architektur oft als scheuBlich empfunden wird { wie
beim Blrgerentscheid vor einem Jahr}, dirfen wir bei dieser sensiblen Stellen
nicht nachlassig sein.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Um die Belange des Denkmalschutzes nicht zu missachten, wurden im Zuge
der Abwagung Anderungen am Bauvorhaben vorgenommen, welche bereits
in vorangegangener Abwagung erldutert wurden.

Der Stadt Lindau ist bewusst, dass das Bauvorhaben das erste Gebaude ist,
das im Zuge des Rahmenplanes umgesetzt wird. Aus diesem Grund wurde
versucht allen Belangen so gut wie méglich entgegenzukommen.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB §3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Blrgers 1:

Stellunghahme:

Neben den von Amts wegen zu priifenden Punkten bitten wir um Berlicksich-
tigung folgender Aspekte:

— Das geplante Anwesen passt nicht zur Bebauung Drelerstr. 7, nicht zum
Anwesen Dreferstr. 4 und nicht zum denkmalgeschitzten Ensembile.
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— Es failt zu hoch aus. Es sollte nicht héher sein als das denkmalgeschitzte
Ensemble beim Schutzinger Weg.

~ Es verschattet den Bereich vor Drejerstr. 4 und den dort vorgelagerten Teil
des Parks.

Abwdgung bzw. Beriicksichiigung:

Das geplante Gebdude orientiert sich an den direkt angrenzenden Bestand.
Die Ansichten des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zeigen, dass sich das
Gebaude sowohi in Bezug auf seine Gestaltung, als auch auf die gepiante
Hohe, an dem Gebaude der Drejerstr. 7 orientiert und dieses nicht Uberragt.

Der Stadt Lindau ist bewusst, dass eine geringere Hdhe bezlglich des Denk-
malschutzes von Vortell wére. Dem steht jedoch die Belange des Wohnraum-
bedarfes und der Flachenversiegelung entgegen. Der Stadt Lindau liegt ein
konkreter Bedarf zur Schaffung ven Wohnraum vor. Um einen maglichst ge-
ringen Flachenverbrauch zu verursachen, wurde hierbei in die Hohe geplant.
In der Abwagung sieht die Stadt Lindau diesen Aspekt als stérker gewichtet

an.

Eine teilweise Verschattung des Bereiches vor der Dreierstrae 4 sowie des
dort vorgelagerten Teilbereiches der Parkanlage ist zu bestimmten Tages-
phasen nicht ausschiieBbar. Wie oben erldutert, orientiert sich die Hohe des
geplanten Gebéudes an der direkt angrenzenden Bestandsbebauung. Die
hieraus resultierende, zeitweise Verschattung angrenzender Bereiche wird
als vertretbar angesehen.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Blrgers 2:

Stellungnahme:
2.) Denkmalschutz:

Im Rahmenplan sind die auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstick des
ehemaligen Bahnbetriebswerks liegenden Gebdude denkmalgeschitzt. Gem.
Art. .} DschG stehen sie, wie die gesamte Insel auch unter Ensembleschutz.
Dem wird jedoch die voriiegende Planung nicht gerecht.

Der geringe Abstand des geplanten viergeschossigen Neubaus zum erdge-
schossigen Denkmal der ehemaligen Torfschlupfe ist weder stadiebaulich
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noch gestalterisch bewaltigt. Auch die Hohenlagen im EG der Gebdude sind
nicht aufeinander abgestimmt. Dies widerlegt die Ausfihrungen unter Ziff,
2.2.3.8 Schutzgut Kulturgtter.

Da dieses Denkmal schon einmal auf illegale Weise abgebrochen werden
sollte, steht es den weiteren Vorhaben des Antragstellers im Weg. Dies
scheint offensichtlich auch im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrens so vorgesehen zu sein, indem man seine Existenz einfach
ignoriert. Im Sinne des Rahmengplans wére es vieimehr angebracht, die soqg.
Torfschlupfe in den Geltungshereich dieses Verfahrens einzubeziehen und in
die EG-Nutzung des geplanten Neubaus zu integrieren. Damit kénnte ihr Fort-
bestand im Ensemble in Zukunft gesichert werden.

Diese dadurch mdgliche Erweiterung als Tagescafe im den Bereich der Torf-
schlupfe ware mit der Sichtbarmachung einer interessanten Holzbauweise
friher bayerischer Eisenbahnarchitektur um 1850 auch eine architektonische
Herausforderung. Eine gelungene Umnutzung eines denkmalgeschitzten Ge-
bdudes der ehemaligen Lindauer Bahnhofsaniagen, gleichfalls aus dem
19. Jahrhundert ist mit der ehemalige Eilguthalle am westlichen Rand des See-
hafens erfolgt.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Um einen hesseren Abstand zum denkmalgeschitzten Gebdude der Torf-
schlupfe zu wahren, wurde das Vorhaben noch einmal Gberarbeitet. So wurde
die Bautiefe der Balkone um 20 cm auf nunmehr 2,30 m Tiefe reduziert. Dar-
uber hinaus entfafllt nun die Fahrradgarage mit angrenzenden Abstellrdumen.
Stattdessen wird fortfuhrend an gieicher Stelle offen geplante Fahrradabsteli-
platze vorgeschlagen. Der Abstelibereich fur Fahrrdder erhalt eine Pfiasterfla-
che.

Es wird zur Kenntnis genocmmen, dass der Abstand zum angrenzenden Denk-
mal zu gering ist. Die Stellungnahme wurde zum Anlass genommen, die Pla-
nung in Bezug auf die Ndhe zum denkmalgeschltzien Gebaude zu Uberpri-
fen. Um eine zu starke Beeintrdchtigung auf das Denkmalschutzgebdude zu
verhindern, wurden einige Anpassungen vorgenommen.

So wurde die Stellungnahme zum Anlass genommen, die Fahrradgarage mit
angrenzenden Absteliraumen (Nebengebgude} entfallen zu fassen. Stattdes-
sen werden fortfihrend an gleicher Stelle offen geplante Fahrradabsteliplatze
vorgeschlagen. Der Abstelibereich fir Fahrrdder erhalt eine Pflasterfldche.

Ein Abriss oder eine Uberplanung der Torschlupfe ist hierbei nicht geplant.
Der Vorhabentrager wird wahrend der Bauausflhrung darauf achten, dass die
Torfschiupfe nicht beschadigt wird. Die Einbeziehung der Torfschiupfe in den
Bebauungsplan ist leider nicht méglich. Hierbei handelt es sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan, welcher sich auf ein konkretes Vorhaben
bezieht. Aufgrund unterschiedlicher Eigentumsverhéltnisse kann diese hierbei
nicht mit einbezogen werden.

Die AusfChrungen unter Ziff. 2.2.3.8 zum Schutzgut Kulturglter werden ent-
sprechend redaktionell angepasst.
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Stellungnahme:
3.) Stadtebau

Daraus resultiert die Notwendigkeit, dass der Geltungsbereich dieses vorha-
benbezogenen Bebauungsplans mindestens um den Bereich der Torfschlupfe
erweitert werden musste. Dadurch wurde dieses denkmalgeschltzte Ge-
pdude sinnvoll in die geplante erdgeschossige Nutzung des Neubauvorha-
bens einbezogen. Eine solche Ldsung wirde auch das stddtebaulich proble-
matische Nebeneinander zweier vollig unterschiedlicher Gebdude erklaren
und nachvoliziehbar rechtiertigen.

Diese Erganzung bote Anlass auch die vorgesehene Gestaltung des Neubaus
zu verbessern und den Gegensatz von Alt und Neu bewusst herauszuarbei-
ten. Dabel kbnnte auch ein stadtebaulich-gestalterischer Bezug zu den im
Laufe der letzten Jahrzehnte in unmittelbarer Nachbarschaft errichteten Neu-
bauten hergestellt werden. In diesem Zusammenhang sei auch auf die im Rah-
men der 2021 statigefundenen Gartenschau verwiesen. Hier wurden mit gro-
Bem Aufwand bis ins Detail ausgearbeitete Entwirfe fir die geplante Wohn-
bebauung auf dem ndrdlich der ehemaligen Luitpolt- Kaserne gefegenen
Parkplatz ersteilt.

Abwagung bzw. Bericksichtigung:

Der Hinwels auf eine kinbeziehung der Torfschlupfe in die bestehende Pla-
nung wird zur Kenntnis genommen. Das benachbarie denkmaigeschitzte Ge-
béude wird im Zusammenhang mit der Eniwicklung des Bereichs Schiitzinger
Héfe bel der Bauleitpianung berlcksichtigt, da hier ein starkerer raumlicher
und funktionaler Zusammenhang besteht. Im Rahmenplan wird der Bereich
der Schitzinger Hofe als Baufeldpass S2 bezeichnet und flr ein separates
Bebauungspianverfahren vorgeschlagen. Der Hinweis auf die Gartenschau
2021 wird zur Kenntnis genommen.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahime vom 30.11.2023 eines Biirgers 3:

Stellungnahme:

Meine zweite Anmerkung / Frage betrifft den groBen Gewdlbe- / Eiskeller, der
sich vom Gebaude Dreierstrasse 7a bis unter das Gelénde, das neu bebaut
werden soll, reicht.

Durch den Neubau (Tiefgarage) muss dieser Teil der historischen Eiskelier
definitiv abgebrochen werden. Gibt es hier eine Bewertung durch das Denk-
malamt? Wurden diese Keller durch das Denkmalamt begutachtet und geprift
ob diese eventuell erhaltungswirdig sind?

Wenn Sie mir bezlglich der historischen Eiskelier unter dem Neubaugelande
eine Antwort schicken kénnten, ware ich lhinen sehr dankbar.
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Abwagung bzw. Beriicksichtigung:

Der vorhandene Eiskeller ist offiziell nicht als Denkmal ausgewiesen, weshalb
ein eventuell notwendiger Abriss den Denkmalschutz nicht tangiert. Dem bay-
erischen Landesamt fur Denkmalpflege lagen die Unterlagen im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB vor. Dessen eingegangene Stellungnahme ist obenstehend
aufgeflihrt. Auch hier gab es keine Anmerkungen bezlglich des Eikellers,
weshalb davon auszugehen ist, dass dieser auch kanftig nicht als Denkmal
einzustufen ist und diesheziglich nichts gegen die Planung spricht.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

- Es befinden sich keine Baudenkmaler im Gberplanten Bereich. Der dstlich
auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene Gebdudekomplex sowie die
stidliche Bastion samt dazugehériger Uferbefestigung sind als Baudenk-
maler geschutzt (Nummern D-7-76-116-473 und D-7-76-116-1).

- Der gesamte Bereich der Lindauer Insel liegt dariiber hinaus in einem En-
semble mit der Bezeichnung "Insel Lindau im Bodensee" {(NummerE-7-76-
116-1} und im Bereich des Bodendenkmals “Mitielalteriiche und frihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der befestigten Aitstadt von Lindau" (Num-
mer D-7-8424-0037}. Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas:
"Lindau ist ein stadtbaugeschichtlicher Sonderfali: Bedingt vor allem durch
Inselsituation und topographische Lage, dann durch historische und politi-
sche Ereignisse werden in Grundriss und Stadibild mehrere Faktoren addi-
tiv wie auch folienhaft sich tberlagernd wirksam: Die einer Fischersiediung,
spater Seehafenstadt, einer stiftischen Marktsiediung, dann blrgeriichen
Handelsstadt, die eines eigenen Klosterbezirks, dann der befestigten
Reichsstadt. Lindau ist seinem frihmittelalterlichen Grindungsgrundriss
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.
landwirtschaftlich, besonders durch Wein bau genutzten Terrain, und in ein
dem Altstadt-"Inse!"-Konnex sudéstlich vorgelegtes Inselchen "Auf Burg”,
das um die Mitte des 19. Jh. durch die Aufschittungen fir den Seehafen
sein durch einen kleinen Kirchenbau markiertes Sonderdasein einbiifte.
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 Grundrissaniage ist ohne beson-
dere Verédnderung der Zustand der Grindungszeit enthalten.” Bodendenk-
méler sind gem. Art. T BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat.

- Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine hohe Bedeutung fir das
Schutzgut zu.

Seite 47

Stadt Lindau - Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 133 "Dreierstraie 9" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 "Westliche Insel"
zur Fassung vom 12.03.2025



Prognose bei Durchfihrung:

— Der Ostlich auBerhalb des Geltungsbereiches gelegene Gebdudekomplex
sowie die stdliche Bastion samt dazugehdriger Uferbefestigung sind als
Baudenkmadler geschitzt (NummernD-7-76-116-473 und D-7-76-116-1).
Um bauliche Beeintrdchtigungen der Baudenkmaler zu verhindern, ist das
geplante Vorhaben in Bezug auf sein Erscheinungsbild an dem umliegen-
den Bestand orientiert. Die Gebaudehohe félit dabei nicht héher aus als
jene des Gebdudes, welches ans Baudenkmal angrenzt (Dreierstr. 7a).
Wenngleich eine geringere Hoéhe vorteilthafter beziglich des Denkmal-
schutzes ware, so stehen dem hier jedoch die Belange des Wohnraumbe-
darfes und der Flachenversiegelung entgegen. Um die Beeintrachtigungen
weiter zu reduzieren, werden die gepianten Fahrradabstellpltze 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-
menplan vorgegeben ist. Dartber hinaus wurden die Dacheinschnitte der
Loggien durch VergréBerung der seitlichen Dachflachen reduziert, Im Kon-
text der asthetisch wenig ansprechenden Bestandssituation und der oben
beispielhaft genannten baulichen MaBnahmen, kénnen bau- und betriebs-
bedingte Beeintrdchtigungen der Baudenkmaler durch die gegenstandii-
che Planung auf ein unerhebliches MaR reduziert werden.

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs.T BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Birgers 2:

Stellungnahme:
5.) Energie und Heizung:

Mit Inkrafttreten des Heizungsgesetzes wird von den Kommunen die Festle-
gung der zukinftigen Energieversorgung einzeiner Stadtguartiere verlangt.
Dies ware in diesem Fall zumindest fir den Bereich des Rahmenplans in dem
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das geplante Vorhaben liegt notwendig. Im {brigen ist der Einbau von Indach-
koliektoren, kombiniert mit Tondachziegeln ohnehin fiir die Warmeversorgung
des geplanten Gebdudes mit 17 Wohneinheiten nicht ausreichend.

Abwégung bzw. Berlcksichtigung:

Die gepflanten Indach-Kollektoren scllen PV-Strom erzeugen, der dann von
der EigentUmergemeinschaft dazu vorrangig verwendet werden kann, das
Helzungssystem zu unterstitzen {priorisiert Eigenverbrauch vor Einspeisung
ins Netz). Weiterhin ist zur Erhdhung der Eigenverbrauchsguote zu empfeh-
len, die PVY-Anfage mit einem Batteriespeicher zu kombinieren. Dies wird im
Zuge der BauausfUhrung geprift.

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

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

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

~ Laut Energieatlas Bayern betrdgt die mittlere j&hrliche Globalstrahiung
1.135-1.149kWh/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 Erdwdrmesondenanlage inner-
hallx des Plangebietes grundsatzlich moglich.

Prognose bei Durchfihrung:

- Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukinftiger Baukérper zur
nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollekioren in Ost-West-Ausrich-
tung maglich.

— Die Nutzung von Erdwarme ist moglich, aber bisher nicht vorgesehen.
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1110 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes; Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, bi-
ologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs, 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

Voriiegende Erkenntnisse bzw. Steliungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen,
wurden diese bei der Abarbeitung der einzeinen Schutzguter angemerkt.

Prognose bei Durchfuhrung:

Wenn im Zuge der BaumaBinahmen Bodenbereiche verdichtet werden, auf
denen spater Grunfldchen angelegt werden, kann es zu einer Beeintrachti-
gung der spater dort wachsenden Pflanzen kommen, da durch die Bodenver-
dichtung die Durchwurzelung des Bodens erschwert und die Zufuhr von Was-
ser und Nahrstoffen unter Umstanden reduziert wird. Auch fir Bodenbewoh-
nende Tiere kénnen durch die Verdichtung Lebensraume verloren gehen
{(Wechselwirkung Boden-Arten).

Dariber hinaus kénnen Bodenverdichtungen durch schwere Baugerate Aus-
wirkung auf die Vitalitdt der auBerhalb stockenden Baume haben, insbeson-
dere auf die Baumgruppe westlich der DreierstraBe (Kiefernhain). Um den
Schutz der Baume vor baubedingten Wirkungen zu gewahrieisten, sind Hin-
weise aufgenommen, die bel Umsetzung der BaumaBnahmen zwingend zZu
beachten und einzuhaiten sind. Zudem sind die MaBnahmen des Baumschut-
zes vertraglich zu regeln.

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Piange-
biete unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweitprobleme in Be-
zug auf moéglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr.2b Buchstabeee An-
lage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Eine Kumutierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Pla-
nungen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dartiber hin-
aus sind keine kumulierenden Wirkungen in Bezug auf andere Schutzgliter zu
erwarten.
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1.1.1

Schutzgebiete/Biotope (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwigung des Stadtrates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Besiandsaufnahme:
Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Sldwestlich, stdlich bis s0ddstlich 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 flr die Prifung der Wirkungen auf das Vo-
gelschutzgebiet eine Natura 2000-Vertraglichkeitsabschatzung durchzufuh-
ren ist.

Bel Berlicksichtigung der im verhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetz-
ten Minimierungsmannahmen der guten naturschutzfachlichen Praxis {bspw.
insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaikaniagen, MaBnah-
men zum Vogelschutz) sind erhebliche Beeintréchtigungen der Schutz- und
Erhaltungsziele des oben genannten Vogelschutzgebietes nicht zu erwarten
(siehe Natura 2000-Vertraglichkeitsabschatzung der Sieber Consult GmbH in
der Fassung vom 31.03.2023). Eine weitere Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34
Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgehbiete/Biotope:
- Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschutzien Be-
standteile von Natur und Landschaft.

— Sudwestlich, stdlich bis sudéstlich liegt in 45m Entfernung das Land-
schaftsschutzgebiet "Bayerisches Bodenseeufer' {LSG00388.01), wel-
ches sich groBfldchig mit dem oben genannten Vogeischutzgebiet Gber-
lappt.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

- Darlber hinaus liegen keine geschutzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft im Wirkraum der Planung.
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1112  Darstellungen sonstiger Plane {§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Stellungnahme vom 18.07.2024 zur Fassung vom 12.06.2024 der Regierung
von Schwaben, Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, Augsburg:

Stellungnahme:

0. a. Bauleitplanvorhaben stehen landesplanerische Belange waeiterhin nicht
entgegen. '

Wir geben erneut den Hinweis, dass am 01. Juni 2023 die LEP-Teilfortschrei-
bung in Kraft getreten ist (Verordnung vom 16. Mai 2023, GVBI. Nr. 230-1-5-
W} und bitten dies im Begrindungsentwurf entsprechend zu berlicksichtigen.

Die verbindliche LEP-Teilfortschreibung kann auf der Homepage des Bayeri-
schen Staatsministeriums flir Wirtschaft. Landesentwickiung und Energie
{(Wirtschaftsministerium Bayern - Bayerisches Staatsministerium fir Wirt-
schaft, Landesentwicklung und Energie - Meni: Landesentwicklung - Lan-
desentwicklungsprogrammy) eingesehen werden. Auch eine nicht-amtliche
Lesefassung des LEP Bayern mit Stand (1.06.2023 ist dort zu finden.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Ausfuhrungen, dass landesplanerische Belange nicht entgegenstehen,
werden begrifit und die Auffassung wird geteilt. Den Gbrigen Anregungen
wird gefolgt und die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 12.03.2025:

Bestandsaufnahme:
Regionalplan:

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Aligau sind ver-
bindliche Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z. B. regionale
Grinzlge, schutzbedurftige Bereiche fur Naturschutz, Land-, Forst- oder
Wasserwirtschaft) nicht berihrt. Die Planung steht auch in keinem Wider-
spruch zu sonstigen fir diesen Bereich refevanten Zielen des Regionalplanes
([siehe Kapitel 1.2.3. "Ubergeordnete Planungen" in der stidtebaulichen Be-
grundung).

Fiachennutzungsplan und Landschaftsplan:

Die Stadt Lindau (B} verfugt Gher einen rechtsglltigen Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan. Die Oberplanten Flachen werden hierin
Uberwiegend als gemischte Baufldche (M) sowie teilweise als Parkanlage und
Bahnanlagen dargestsllt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen und Gebietseinstufungen mit den Darsteilungen des gultigen Flachennut-
zungsplanes Uberwiegend Ubereinstimmen, ist das Entwickiungsgebot des
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§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilit. Lediglich die Darsteliungen im stdlichen Be-
reich als Parkanlage und als Bahnaniagen sind als nicht parzellenscharf ein-
zustufen. Auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird verzichiet.

Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030:

Die Stadt Lindau a. B. hat durch das Freiflachenkanzept in einer gesamtstad-
tischen Betrachtung wesentliche Bestandteile der Landschaft herausgearbei-
tet, um diese fir die zukiinftige Profilierung der Stadt zu sichern und weiter-
zuentwickeln. Wichtiger Bestandtell ist die Lindauer Insef und das Bodensee-
ufer. Aber auch die sogenannten funf Landschaftsfinger, die als Grinstruktu-
ren das Zusammenwachsen des Siedlungsgirtels zwischen Bodensee-Ufer
und Hinteriand verhindern und dabei eine Verbindung vom Bodensee-Ufer
zur Drumlinlandschaft hersteilen. Neben dieser biotopverbindenden Eigen-
schaft werten diese Landschaftsfinger die dazwischen liegende Wohnbebau-
ung auf. Ubergeordnetes Ziel ist die nachhaltige Wahrung und der Aushau des
Charakters der Stadt Lindau als "Gartenstadt” oder als harmonisch in die Gar-
tenlandschaft eingebettete Stadt.

Ziele:

-~ Erholung: Entspannung und Erholungsmaglichkeiten fir Anwohner und
Touristen in innerstadtischen Grinflachen und der Kulturtandschaft der
Stadt. Hierdurch wird auch eine Wertsteigerung von Grundstlicken er-
reicht.

- Naturerlebnis: Okosystemdienstleistungen wie frische Luft, frisches Was-
ser, der Erhalt von Lebensrdumen von Pflanzen und Tieren, umweltbe-
wusste Landwirtschaft, Forst und Gartenbau sind unverzichtbare Teile
menschlicher Existenz und wirken sich positiv auf die kérperiiche und see-
lische Gesundheit aus. Die naturschutzfachliche Bedeutung einiger Regio-
nen wird durch unterschiedliche Schutz-Status gewdrdigt (FFH-Gebiete,
Biotope, Naturdenkmater, etc.).

~ Raumordnung: Sicherung von freien, unbebauten Landschaftsrdumen als
Grinzasuren und als Vorranggebiete fir Natur und Landschaft zur harmo-
nischen Gliederung und Entwicklung des Siedlungsgefiiges.

- Stadtklima: Stadte mussen an die Herausforderungen des Klimawandels
durch geeignete MaBnahmen angepasst werden. Die grofiten Herausfor-
derungen liegen in der Uberhitzung durch Warmeabstrahlung resultierend
aus hohen Versiegelungsgraden und durch die Beeintrdchtigung der Luft-
qualitat, Mindemd wirken Frischluftschneisen und vegetationsbestimmte
Freirdume durch ihre AbklUhlungseffekte, sowie als Frischiuftentstehungs-
und Kaitluftentstehungsgebiete.

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, weiche fir die Bewchner der Insel, die Gesamtbevdlkerung und
die touristischen Géaste von groBer Bedeutung sind. Stdlich des Geltungshe-
reiches liegt an der Karlsbastion der "Schitzinger Weg" als Teil des Inselrund-
weges. Durch den "Ring als Inselgarten” mit den Grinfidchen, Schanzen und
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Uferwegen soll die Beziehung zum See verstarkt werden. Von gréBter Bedeu-
tung sind geméaB Freiraumkonzept hierbei das Seeufer und die Schanzen.
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2 Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

2.1 Die sonstigen Belange wurden bei dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungspianes
Nr. 90 "Westliche Insel" wie folgt beriicksichtigt:

211 Planungs-/Baurecht:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwiagung des Stadtrates:

Friihzeitige Behdrdenunterrichtung geman § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 27.11.2023 der Bayerischen
Schiésserverwaltung, Bauabteilung, Minchen:

Steflungnahme:

Die Grundform des Baukdrpers, der auf einem schon bisher bebauten Geldnde
errichtet werden soli, beschreibt auf einem viereckigen, im EG und 1. OG funf-
eckigen, sich leicht konisch zum See hin verjingenden Grundriss einen vier-
geschossigen Baukdrper mit einem Walmdach. Diese Grundform erscheint
zwar dem innenstadtischen Kontext angemessen. Die Bauhdhe entspricht mit
4 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss etwa der Hohenentwicklung der
prominenten Gebaude am Hafenbecken und wiirde sich damit ebenfalls noch
bzgl. der Kubatur in die Umgebung einfigen.

Leider sind die Dachflfachen aber durch 2 kleinere und 2 gréBere Dachein-
schnitte fur Dachterrassen stark zerkluftet. Dies ist gestalterisch sehr nach-
teilig und kann nicht beflrwortet werden. Die ruhige, zusammenhangende
Walmdachform wurde dadurch zerschnitten. Dies wirde sich negativ auf eine
harmonische Ansicht vom See und der Uferpromenade her auswirken. Stait-
dessen kdnnten relativ breite Schieppgauben mit fiach geneigter Verdachung
ausgebiidet werden, evil. auch als Gauben von Wintergarten mit weit zu off-
nender Verglasung und Sonnenschutziamellen. Es kann jedoch der Ausschnitt
der Dachflache nicht bis auf weniger als ¥z Meter an die Walmdachgrate her-
angefihrt werden. Hier musste wesentlich mehr an ziegelgedeackter Dachfla-
che {zu beiden Seiten mind. 1,5 m} frel bleiben.

Auch die tiefen Loggien im 1. bis 3. OG an der Sldseite sind gestalterisch
unvorteilhaft. Die groBen Offnungen soliten durch eine in Gelanderebene vor-
gesetzte raumhohe Pfostengliederung differenzierter gegliedert werden, evtl.
mit Mittelteilung entsprechend den Wohnungszuschnitten (letztere in den
Grundrissen dargestelit, aber nicht in den Ansichten).

Die Balkone wirken zu welt und zu wuchtig auskragend. Sie passen in dieser
Form nicht zum eher kompakten, straffen Baukdrper. Zur optischen Beruhi-
gung und Zusammenfassung der Umrissformen missten ihre AuBenecken
tber deutlich sichtbare Stltzen vertikal abgetragen oder auch abgestrebt
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werden. Dies ware auch der Bemessung der Balkonplatten, die dann nicht
mehr auskragen mussen und weniger massiv sein kdnnten, zutraglich.

Zu begriiBen ist die Materialauswah! der Fassade mit mineralischem Putz, Bei
der Konzeption der Fenster ist darauf zu achten, dass kein auffallig verspie-
geltes Glas verwendet wird, um eine Blendwirkung in Richtung des Boden-
sees zu vermeiden. Mit filigranen Bristungsgelandern mit feinen Vertikalsti-
ben besteht Einverstdndnis; Glasbrdstungen vor den Fenstern waren dage-
gen auszuschlieBen. Grelle Farbgebung von Fassadenflachen ist gebenfalls
auszuschliefen.

Mit der in die Biberschwanz-Ziegeldachdeckung integrierten Photovoltaik-
Anlage besteht Einverstandnis, wenn die Struktur und Farbung der Kollektor-
fliche weitgehend der Struktur der Flache der Biberschwanzziegel entspricht.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.4.3, landschaftsgerechte und naturnahe Gar-
ten, gartnerische Behandlung der Freiflachen, und Nr. 1.4.5 wasserdurchlis-
sige Bodenbelage sowie Nr. 3.1 Ausgleich durch Pflanzung von 3 Baumen
nordwestlich angrenzend an das Planungsgebiet wird begruit.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Die einfuhrende Zusammenfassung und Zustimmung zu Gebadudeform und -
héhe werden zur Kenntnis genommen. Der Grundriss und die Gebaudehdhe
orientieren sich an den benachbarten Bestandsgebduden. Die Ansichten ver-
deutlichen, dass das geplante Gebaude den angrenzenden Bestand (Drei-
erstr. 7 & 7a) nicht Uberragt.

Der Gestaitungsbeirat der Stadt Lindau hat sich bewusst gegen die Ausbii-
dung von Dachgaupen entschieden, da der Fokus wieder verstérkt auf eine
ruhige Dachlandschaft gelegt werden soll. Stattdessen wurden Dachein-
schnitte als Dachterrassen gewahlt, um aus der Gebdudeflucht heraustre-
tende Balkone im Dachgeschoss zu umgehen und damit die Dachform insge-
samt ruhiger erscheinen zu lassen. Um eine zu starke Zerschneidung des Da-
ches zu verhindern, werden die Dacheinschnitte nun nordseitig um 7 m? und
sidseitig um 7,84 m? reduziert und somit weiter von der Dachkante abge-
rickt. Darliber hinaus entfallen zudem die beiden duBeren Dachflachenfens-
ter auf der Westseite.

Die Anmerkung, dass die Balkone zu wuchtig hinausragen und nicht zum kom-
pakten Gesamtkdrper passten, wird zur Kenntnis genommen. Zur optischen
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Beruhigung werden die Balkone auf eine einheitlich Ubereinanderliegende
GréBe angepasst. Sdmtliche Balkone wurden in ihrer Bautiefe um jeweiis
20cm reduziert. Balkone in einer Bautiefe von ca. 2,30 m sind sinnvoll nutz-
bar, da auf einem Baikon dieser GréBe/Tiefe zum Beispiel auch ein Tisch mit
4 Stohlen aufgestelit werden kann.

Die Verwendung von auffillig verspielten Glasern ist ebenso wenig geplant,
wie grelle Farbgebungen von Fassadenfidchen. Die geplante Gestaltung ist
den Ansichten des Vorhaben- und ErschieBungsplanes zu entnehmen, wel-
cher als Bestandteil der Satzung verbindlich geregelt wird.

Es wird begriBt, dass mit der in die Biberschwanz-Ziegeidachdeckung inte-
grierten Photovoltaik-Anlage Einverstdndnis besteht. Hierbei wird darauf ge-
achtet, dass die Struktur und Farbung der Kollektorfliche weitgehend der
Struktur der Fldche der Biberschwanzziegel entspricht. Dies ist auch Bestand-
teill des Materialkonzeptes, welches als verbindlich gilt.

Die BegruBung der textlichen Festsetzungen unter den Ziffern 1.4.3und 1.4.5
sowie der festgesetzten Ausgleichspflanzung unter Ziffer 3 wird zur Kenntnis
genommen. Dem Vorhabentrager und dem Stadtbauamt der Stadt Lindau wa-
ren eine moglichst naturnahe Gestaltung der AuBenanlagen im Geltungsbe-
reich sowie eine ortsnahe Unterbringung des naturschutzfachlichen Aus-
gleichs von besonderer Bedeutung.

Friihzeitige Offentiichkeitsbeteiligung gemas § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Birgers 1:

Stellungnahme:

Wie avisiert Ubersende ich thnen die Anregungen und Hinweise, die in die Ent-
scheidung Uber das Bauvorhaben einflieBen und zu einer Anderung der Pla-
nung bzw. Ausfuhrung des Gebaudes fuhren sollen.

Neben den von Amts wegen zu prifenden Punkten bitten wir um Berlcksich-
tigung folgender Aspekte:

— Die AusfUbrungen des Planungsbiros sind teilweise Uberhoit. Ein Bezug
auf die alte Planung fur die hintere insel ist abwegig, wie der bekannte Blir-
gerentscheid gezeigt hat. Die weitere Versiegelung (auch der Plaiz bei der
"Westkaste" soll ja noch bebaut werden) fihrt zu einer Betonwiste auf der
hinteren Insel. Die bereits im Plan dargestelite Uberschreitung der Baulinie
ist hoffentlich ein Versehen.

- Durch das geplante Cafe ist eine Zunahme des Parkplatzsuchverkehrs zu
beftirchten. Im Sommer werden die Badegédste auf der Liegewiese (Ruhe-
zone s5.0.) sich entsprechend bedienen ~ hierflr gibt es bereits den Kiosk
hinter dem Spielplatz. Weitere Gastronomie ist bekanntlich am Schitzinger
Weg angesiedell.

~ Die Stadiverwaltung sollte einen Bebauungsplan fur das gesamte Areal
vorlegen und nicht von Einzelinteressen getrieben agieren mussen. Eine
weitere Verdichtung der hinteren Insel sollte unterbleiben zumal in Lindau
viel gebaut wird.
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-~ Ein Teil der Wohnungen in bester Lage von Lindau soll sozialgerecht belegt
werden. Wer sucht diese Bewohner aus? Der Bauherr oder die Stadtver-
waltung? Falls die Stadtverwaltung: Die Frage nach den Kriterien der Aus-
wah! wurde anlasslich einer Begehung der hinteren Insel vor der Garten-
schau an Herrn xxxxx gestelit. Die Antwort war mebhr als vage.

Abwagung bzw. Beriicksichtigung:

Die EinfUhrung wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt Lindau ist sich der
Pflicht zur Ermittlung und sachgerechten Abwagung aller &ffentlichen und pri-
vaten Belange bewusst.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein abzureiendes Gebidude,
der Ubrige Bereich ist bereits {eiiversiegelt. Burch die Planung in diesem Be-
reich entsteht somit eine Wiedernutzung einer bereits teilweise versiegeften
Flache, sodass durch das Vorhaben keine neuen, hochwertigen Bbden ver-
siegelt werden mussen. Weiterfihrende Planungen auf der hinteren Insel be-
treffen dieses Vorhaben nicht und werden abgekoppelt hiervon behandelt. Es
kann jedoch gesagt werden, dass die Stadt Lindau bemiht ist, eine scge-
nannte "Betonwlste" zu verhindern. Im Plan wurde eine Baugrenze festge-
setzt, innerhalb dieser das Hauptgebaude errichtet werden kann. Eine Uber-
schreitung dieser durch das Hauptgebaude ist nicht geplant und auch nicht
zul&ssig.

Entlang des Schiltzinger Weges befindet sich derzeit nur der "Schitzinger am
See" und eine Saftbar, weiche lediglich im Sommer gedffnet und eher auf Ge-
tranke ausgerichtet sind. Dartber hinaus gibt es nur das "Café hintere Insel”,
welches bereits mit ausreichend Abstand angesiedelt ist. Ein Café mit einem
Innenbereich mit Sitzplatzen und Speisen ist auf der hinteren Insel derzeit
nicht vorhanden. Ein geringfligig hdheres Verkehrsaufkommen ldsst sich hier-
bei nicht vermeiden, es wird jedoch davon ausgegangen, dass das Café ins-
besondere die FuBganger anspricht und sich der hinzukommende Verkehr in
ginem ver{réglichen MaR halten wird.

Die Planung und Vergabe der sozialgerechten Wohnungen orientieren sich an
der SoBoN-Regelung der Stadt Lindau. Die SoBoON-Wohnungen werden nach
ECF-Kriterien (Einkocmmensorientierte Forderung) des Wohnraumférderungs-
gesetzes(WoFG) i.d.R. durch den Vermieter vergeben. Unter die EOF fallen
etwa 82 % aller Bayerischen Einkommen. Diese reicht von Stufe 1 {Harz IV-
Niveau) Uber Stufe 2 {geringes Einkommen) bis zu Stufe 3 (mittleres Durch-
schnittseinkommen}. Damit ist gewdéhrleistet, dass die Lindauer SeBoN auch
tatsachlich einer breiten Bevdikerung zur Verfligung steht. Fir die in Inan-
spruchnahme einer geforderten Wohnung ist zudem die Vorlage eines Wohn-
berechtigungsscheines flr die jeweilige EOF-Stufe erforderlich. Der Grund-
satzbeschluss der SoBoN-Regelung wurde in Offentlicher Sitzung am
24.05.2017 befasst und gilt seitdem fir alle Bauvorhaben.
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Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Blrgers 2:

Stellungnahme:
Anmerkung:

Zuerst mochte ich festhalten, dass ich es sehr begriBe, dass der Antragsteller
die seit Jahren immer wieder blockierte Sanierung und Entwicklung der West-
lichen Insel weiter betreibt, Allerdings sind die nach dem Rahmenplan flir das
betroffene Grundstiick notwendigen Voraussetzungen noch nicht alle erflillt,
Folgende Punkte sind m. E. noch nicht oder nur unvollstandig gekiart: fAnmer-
kung. siehe Ausfihrungen unter den Punkten: 2.1.2." Verkehriiche Erschiie-
Bung / StraBenwesen’, 1.1.8 " Schutzgut Kulturgdter, 1.1.5 " Schutzgut
Klima/Luft: Frhaltung der bestmdglichen Lufiqualitdt” und 1.1.8 " Erneuerbare
Energien”]

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Es wird begruBt, dass grundsétzliches Einverstandnis zur Entwicklung der
westlichen insel besteht.

Stellungnahme:
Fazit:

Angesichts dieser ungekiarten Fragen kann m. E. das vorhabenbezogene Be-
bauungsplanverfahren so wie beantragf, nicht durchgefihrt werden. Ich
machte in diesem Zusammenhang auch daran erinnern mit weich hohem fi-
nanziellen Aufwand an offentlichen Mittein die vor fast finf Jahrzehnten Gber
das Stadtebauférderungsprogramm eingeleitete Sanierung der Westlichen in-
sel in Lindau erfolgte. Es wurde bisher mit sichtbarem Erfclg flr alle Beteilig-
ten, auch mit groBem Engagement des jetzigen Antragstellers Herrn xxxxx
umgesetzt.

Es ware daher geradezu unverantwortlich mit diesem Verfahren in kleinka-
rierte und nicht ausreichend abgestimmite EinzelmaBnahmen zurdck zu fallen,

Deshalb bitte ich die zustdndige Aufsichtsbehdrde um entsprechende Ein-
flussnahme und qualifizierte fachliche Steuerung dieses und zukinftiger Ver-
fahren im Bereich der Westlichen insel in Lindau.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Vorhaben aus Sicht des Birgers
nicht durchfiihrbar ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst einen Bereich des Rahmen-
plans Hintere insel, welcher als Baufeld $7im Zusammenhang mit dem nérd-
lich angrenzenden Gebauds (Dreierstr. 7a) betrachtet wird. Da sich das Vor-
haben des vorhaben-bezogenen Bebauungsplanes auf das Grundstlck Drei-
erstr. 9 beschrankt, wird der Geltungsbereich auf den Bereich des Vorhabens
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begrenzt. Auch der Rahmenplan Hintere Insel sieht eine Entwicklung des Ge-
biets mit mehreren Bebauungspianen in mehreren Abschnitten vor. Es handelt
sich somit um keine unabgestimmte FinzelmaBnahme, sondern um die plan-
maRige Entwickiung dieses Baufeldes im Kontext des Rahmenplanes.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Birgers 3:

Steliungnahme:
Erste Anmerkung.

Die Darstellung des Gebdudes Drelerstrasse 7 bzw. 7a, wie es in der offentli-
chen Auslegung gezeichnet ist, entspricht nicht dem tatsachlichen Gebaude.
Es fehlt der Flachbau am Gebaude 7a und die darauf angebrachien Balkone,
siehe Foto im Anhang.

Die Darstellung der zukinftigen Situation in der Auslegung entspricht somit
nicht der tatsdchlichen Situation.

Frau xxxxx {(Bauamt} hat mir in der Einschatzung, dass diese Telle fehlen zu-
gestimmt, und gesagt, dass diese erganzt werden.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Der Anmerkung, dass die Darstellung des Gebaudes Dreierstrasse 7 bzw. 7a
nicht dem tatsachlichen Gebaude entspricht, wird zugestimmt und die An-
sichten wurden nun Gherarbeitet und um die fehlenden Objekte ergdnzt:

Steflungnanme vom 07.08.2024 zur Fassung vom 18.06.2024 eines Blirgers:

Stellungnahme:

Da die vorgelegten Planunterlagen der ersten éffentiichen Auslegung weitge-
hend unverandert blieben, halte ich meine dazu gestellten Einwande und Ver-
anderungsvorschiage unverandert aufrecht.
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Begrindung:

Allein die weitgehend abgelehnten Stellungnahmen der TOB Landesamt fiir
Denkmalpflege vom 28.11.2023, UNB Landratsamt Lindau vom 24.11.2023,
Bayrische Schilésserverwaltung vom 27.11.2023 und des Stadtheimatpflegers
vom 01.12.2023, deren Inhalt fast die gleichen Bedenken und Anregungen
enthalten wie meine Kritikpunkte vom 30.11.2023, bestarken mich in dieser
Haltung.

Es ist flir mich nicht nachvollziehbar, wieso hier Planungen erstelit werden,
die den verschiedenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 80 Westl.
Insel und des Rahmenplanes Hintere Insel der Stadt Lindau total widerspre-
chen. Dies erweckt den Verdacht, dass hier "nicht alles mit rechten Dingen
zugeht" und das Verfahren dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans nur
dazu missbraucht wird, um Einzelinteressen des Vorhabentrdgers Vorrang
gegeniber den bisher entwickelten Planen und Festsetzungen einzurdumen.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme des
Landesamtes fir Denkmalpfiege wurde nicht abgelehnt, sondern diese wurde
nach inhaltlicher Auseinandersetzung und Gewichtung der vorgebrachten
Belange sachgerecht abgewogen. Das Landesamt fir Denkmalpflege hat in
der farmlichen Betelfigung keine erneute Stellungnahme zur Planung abgege-
ben.

Hinsichtlich des Bebauungsplanes und Rahmenplanes Hintere Insel wird an
folgender bereits getroffenen Abwédgungsentscheidung festgehalten: "Der
vorhabenbezogene Bebauungspian umfasst einen Bereich des Rahmenplans
Hintere Insel, welcher als Baufeld 51 im Zusammenhang mit dem nérdlich an-
grenzenden Gebdude {Dreierstr. 7a} betrachtet wird. Da sich das Vorhaben
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf das Grundstick Drejerstr. 9
beschrénkt, wird der Geitungsbereich auf den Bereich des Vorhabens be-
grenzt. Auch der Rahmenplan Hintere Insel sieht eine Entwicklung des Gebiets
mit mehreren Bebauungsplanen in mehreren Abschnitten vor. Es handelt sich
somit um keine unabgestimmte Einzelmainahme, sondern um die planmaBige
Entwickiung dieses Baufeldes im Kontext des Rahmenplanes.”

Des Weiteren wird angefuhrt, dass es im Rahmen der planerischen Entschei-
dungshoheit der Stadt liegt, bestehende Bebauungspiane an Entwicklungs-
moglichkelien anzupassen und enisprechend zu andem. Dieses Potential
wird in dem Vorhaben in der Dreierstrafe gesehen, welches nicht nur dem
Wohnraumbedarf entgegenkommt, sondern auch eine Aufwertung des Areals
zur Folge hat. Vor diesem Hintergrund wird der Vorwurf, dass alles nicht mit
rechten Dingen zu gehe und der Missbrauch des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes, Einzelinteressen Vorrang einzurdumen, zuriickgewiesen. Es ist
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan immanent, dass ein Vorhabentra-
ger in Zusammenarbeit mit der Kommune die planerische Entwicklung mitge-
staltet, wobei die Abwagung, Beurteifung und Entschetdung Uber den Bebau-
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ungsplan immer bel der Stadt verbleibt, welche sich im vorilegenden Fall in-
tensiv mit allen vorgebrachten Belangen auseinandergesetzt und flr die ge-
genstandiiche stadtebauliche Entwickiung entschieden hat.

Steliungnahme:
Beispiele

Geitungsbereich: Es ist unverstandlich, warum der Baukdrper des Neubaus
die im Rahmenplan vorgegebenen Abmessungen tberschreiten darf, ebenso
Teilflachen der FL.Nr. 577, auf der die denkmaigeschitzte Torfschupfe steht.
Dadurch wird die Abstandsfliche zu diesem auBerhalb des Geltungsbereichs
liegenden Geb&udes missachiet und dessen zukinftige, noch nicht definierte
Nutzung stark eingeschrankt {Teil Ill Gestaltungsleitfaden 21. April 2021}, In
dem dazu gehdrenden Lageplan (Ziff. 5.6 Privater Freiraum, Vorzonen) be-
steht auch ein deutlicher Abstand zum geplanten Neubau.

Diese Ignorierung einer mdglichen Nutzung dieses Denkmals bekommt hier
einen besonderen Stellenwert, wenn man die Vorgeschichte kennt. Der be-
reits vom Stadtrat in nicht &ffentlicher Sitzung genehmigte Antrag des Vorha-
bentragers auf Abbruch der Torfschupfe konnte durch eine Indiskretion nicht
vollzogen werden (LiZ vom 26.11.2019 "Stadtrat erlaubt xxxxx den Abriss ei-
nes Denkmals").

Von einer "planmaBigen Entwickiung dieses Baufeldes im Kontext des Rah-
menplanes”, wie in der abschiieBenden Antwort auf meine Stellungnahme
vom 30.11.2023 fermuliert, kann somit woh! keine Rede mehr sein (LiZ vom
26.11.2022 "Diese Pldne hat xxxxx fir die Hintere Insel"). Es ist wohl damit zu
rechnen, dass ein Abbruch der Torfschupfe unter dem UGblichen Vorwand
mangeinder wirtschaftlicher Nutzungsmoglichkeit nach wie vor betrieben
wird.

Abwagung bzw. Ber{icksichtigung:

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Geliungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungspianes ist nicht durch den Rahmenplan defi-
niert oder eingeschriankt. Auch der Geltungshereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes richtet sich nach dem Planungserfordernis und den stadte-
baufich sinnvollen Entwicklungsméglichkeiten in dem Bereich.

Eine Missachtung der Abstandsfldchen liegt nicht vor, diese werden entspre-
chend der Begrindung Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes gere-
gelt.

Die Ausfhrungen zu den vorherigen Geschehnissen werden zur Kenntnis ge-
nommen. Wie bereits ausgefihrt, wird an der getroffenen Abwagungsent-
scheidung, welche hier auch in der Stellungnahme nochmals zitiert wird, fest-
gehalten. Wenn hier zuvor anderweitige Entscheidungsmdoglichieiten im
Raum standen, andert dies nichts an der nun getroffenen Abwagungsent-
scheidung zum Erhalt der Torfschupfe. Zum Erhalt der Torfschupfe sind auch
Regelungen im Durchfihrungsvertrag vereinbart.
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Steliungnahme:

Gestaltung: Auch die Gestaltung des geplanten Gebdudes samt Vorfldchen
greift nur wenige Anregungen aus den zahlreichen Vorschldgen des Rahmen-
plans auf. Dies betrifft vor aliem die besonders detailliert ausgearbeiteten An-
regungen im Gestaltungsleitfaden far die Erdgeschosszone entlang der Drei-
erstrasse und des Schitzingerweges (Ziff. 5.6.6, Teil 111). Dazu gehort auch
der Einbau von Dacheinschnitten, die bisher im gesamten denkmalgeschiitz-
ten Ensemble der Insel Lindau nicht zuldssig sind.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Die jetzige geplante Gestaltung des Bauvorhabens ist unter Berticksichtigung
der Anregungen des Gestaltungsbeirats und in Zusammenarbeit mit der
Stadiverwaltung Lindau erarbeitet worden. Zuséatzlich crientiert sich das Bau-
vorhaben in seiner Gestalt an der unmittelbaren Nachbarbebauung.

Die offentlichen Bereiche in der Erdgeschosszone, die der Gestaltungsleitfa-
den beschreibt, wurden durch das geplante Café aufgegriffen.

Auf Dachgaupen beispielsweise wurde bewusst verzichtet, um das Dach
nicht zu kleinteilig wirken zu lassen.

Der Neubau mit vier Vollgeschosse und einem abschlieBenden Dachgeschoss
mit Walmdach nimmt hinsichtlich Maf3stab, Proportion und Gebaudehdhe Be-
zug auf die bereits bestehenden, benachbarten Geb&ude, insbesondere auch
auf das Qbjekt Dreierstrale 7/ 7a.

Gemafl den Vorgaben des Rahmenplanes ist ein Baukdrper geplant, der stra-
Benseitig, im Verlauf der Dreierstralle die Gebaudeflucht des angrenzenden
Bestandsgebéudes aufnimmt.

im Dachbereich wurde zur Erzielung eines ruhigen Erscheinungsbildes auf
Dachgaupen oder Dachvorbauten verzichtet. Die geplante Photovoltaikan-
lage wird in die Dachfldche aus roten Biberschwanzziegeln integriert. Einzelne
Ziegel sind hierbei als Indachkollektoren vorbereitet und lassen sich harmo-
nisch in die mit Ziegeln gedeckte Dachflache integrieren. Balkone sind fiir ein-
zelne Wohnungen auf der vom &ffentlichen Raum abgewandten Gebaude-
rickseite vorgesehen. Im Verlauf der DrelerstraBe erhalten die Wohnungen
ausschlieBlich Loggien, um auch hier ein méglichst ruhiges Fassadenbild zu
erzielen.

Geplant sind Holzfenster, im Erdgeschoss auch Aluminiumfenster, die jeweils
farblich aufeinander abgestimmt werden. Geschlossene Fassadenbergiche
erhalten einen mineralischen, leichistrukturierien Au3enputz. Der Putz im Erd-
geschoss soll in Struktur und Farbe von der Ubrigen Fassade, in einem dunk-
leren Farbton abgesetzt werden.

Die Gestaltung der AuBenanlagen orientiert sich ebenfalls an den Vorgaben
des Rahmenplans. Bet den AuBenbeldgen ist die Fortfihrung des angrenzen-
den Natursteinpfiasterbelages in Teilbereichen vorgesehen, Die Terrassen

Seite 63 Stadt Lindau - Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungspian
eite Nr. 133 "DreierstraBe 8" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 "Westliche Insel"
zur Fassung vom 12.03.2025



und der Freibereich des Cafés sollen groBformatige Betonwerkstein- oder
Natursteinplattenbeldge erhalten.

Einzeine Freibereiche werden durch die Verwendung von ortsiiblichen He-
cken voneinander abgegrenzt,

Stelfungnahme:

Fazit: Diese anhand einiger Beispiele aufgezeigten Defizite zu den hislang
schon vorhandenen Gutachten und Pl&nen zur Hinteren Insel zeigen, dass
dieser Vorhabenbezogene Bebauungspian in der vorliegenden Form nicht ge-
nehmigt werden kann.

Es ware deshaib dringend erforderlich, nicht nur den rechtlich sauberen Ver-
fahrensablauf zu Oberprifen, sondern auch die stédtebaulich-gestalterisch
und denkmalpflegerischen Belange aus den zahlreich schon vorhandenen
Untersuchungen fachlich zu bewerten. Dies wére angesichis der in den fetz-
ten Jahrzehnten besonders fiir den Bereich der Hinteren Insel gewéhrten ho-
hen offentlichen Zuschissen v.a. aus der Stadtebaufdrderung unbedingt not-
wendig und durchaus gerechtfertigt.

[n diesem Zusammenhang sollte noch die Frage eriaubt sein, warum die ortli-
che Bauverwaltung der groBen Kreisstadt Lindau in diesem Verfahren offen-
sichtiich nicht in der Lage ist, die Einhaltung der bereits im bisherigen Verfah-
ren erzielten Ergebnisse in diesem Bebauungsplan einzufordern.

Abwdagung bzw. Bericksichtigung:

Das Fazit wird zur Kenntnis genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass der
gegenstandliche Bebauungsplan keiner Genehmigung bedarf, sondern vom
Stadtrat der Stadt im Rahmen seiner Planungshoheit als Satzung beschlossen
wird. Der Verfahrensablauf erfolgt ordnungsgemdf nach den Vorgaben des
Baugesetzbuch.

21.2 Verkehrliche ErschlieBung / Straienwesen:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwiagung des Stadtrates:

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemi8 §3 Abs.1 BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Biirgers 1:

Stellungnahme:

Neben den von Amts wegen zu prufenden Punkten bitten wir um Berlcksich-
tigung folgender Aspekte:

- Die 17 TG-Piatze mit entsprechend zu erwartendem Verkehr sind nicht ver-
ginbar sind mit dem als Ruheraum definierten Teil des Luitpoldparks scwie
dem Gesamtkonzept einer Verringerung des Autoverkehrs auf der hinteren
Insel.
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— Der gesamte Bereich der Dreierstr. ist schon jetzt beparkt wie in einer
GroBstadt {mittlerweile 4 Parkpldtze mehr vor Dreierstr. 4, Drejerstr. 7 ist
volistandig mit Parkplatzen umrandet).

- Die Zufahrt zur Tiefgarage uber den Autoaufzug wird zu Wartezeiten fih-
ren verbunden mit Larm und Abgasen. Die Zufahrt zur Tiefgarage wird die
Dreierstrasse blockieren und solite verlegt werden. Die Tiefgarage solite
verkleinert und auf eine Etage begrenzt werden (Grundwasser etc.).

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Derzeit wird die zu Uberplanende Fidche fur Garagen und Stellpldtze genutzt,
sodass bereits mehrere Fahrzeuge t3glich entlangfahren. Diese Stellpldtze
werden nun durch die Planung und den Bau einer Tiefgarage fur die Bewohner
ersetzt. Es kann also davon ausgegangen werden, dass sich das Verkehrs-
aufkommen nicht drastisch erhdht, sondern ahnlich bleiben wird. Die Anzahl
der geplanten Tiefgaragen-Sieliplatze wurden mit den entsprechenden Stel-
lent im Bauamt Lindau abgestimmt und entspricht der aktuell glitigen Stell-
platzsatzung der Stadt Lindau. Die geplante Tiefgarage beinhaltet 16 PKW-
Stellpldtze fir die Bewohner*innen des Gebaudes. Hierbei handelt es sich um
Privatpersonen, welche zu unterschiedlichen Zeiten mit ihrem Auto unter-
wegs sein werden. Es wird also davon ausgegangen, dass es nicht allzu haufig
dazu kommen wird, dass mehrere Fahrzeuge gleichzeitig den Autoaufzug be-
nutzen mussen und die Wartezeiten und daraus resultierender Larm und Ab-
gasbelastung als gering einzustufen sind.

Das Geb3dude wird bewusst mit einer Tiefgarage mit gentigend Stelipidtzen
fir die Bewohner geplant, um somit zu verhindern, dass noch mehr Fahrzeuge
entlang der StraBe parken. Derzeit wird die Flache vor allem als Stellplatz fir
Autos genutzt. Durch die Planung werden die Fahrzeuge der Bewohner zu-
kunftig in der Tiefgarage geparkt, sodass dies sogar eine Verbesserung des
Ist-Zustandes darstellt. Hinsichtlich der {méglichen) Betroffenheit von Grund-
wasser wird auf die Inhalte des geotechnischen Berichts der Baugrund Sid
Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH vom 20.06.2022 und auf die Stel-
fungnahmen des Landratsamt Lindau, Sachgebiet Wasserrecht vom
02.11.2023 sowie des Wasserwirtschaftsamtes Kempten vom 23.11.2023 ver-
wiesen. Auf Ebene der Baugenehmigung werden ggf. erforderiiche wasser-
rechtliche Ertaubnisse beantragt und entsprechende fachgutachteriiche
Nachweise erbracht, bspw. dass keine negativen Auswirkungen auf den Ge-
wasserhaushalt oder Dritte entstehen.

Durch den geplanten Autcaufzug kann eine Tiefgaragenabfahrt entfalien und
es wird damit deutlich weniger Grundstlcksflache versiegeft. Eine Verkieine-
rung der Tiefgarage ist leider nicht méglich, da die Anzah! an Stelipldtzen
durch die Stellplatzsatzung der Stadt Lindau vorgeschrieben ist. Geplant sind
15 Wohneinheiten. Da die Bewohner zudem nicht alle gleichzeitig mit dem
Fahrzeug das Haus veriassen werden, ist davon auszugehen, dass die War-
tezeiten und die damit verbundenen Abgase und Larm sich eher geringhaiten
werden.
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Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. T BauGB zur Fassung
vom 10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 30.11.2023 eines Birgers 2:

Stellungnahme:
1.} ErschiieBung:

Aus einem Bericht in der LiZ vom 14.11.2023 "In die Gewdlbe sofi bald ..." war
zu entnehmen, dass die im Rahmenplan bisher Uber das Grundstick Drei-
erstrasse 7 der stadtischen Wohnungsbhaugesellschaft GWG geplante fulau-
fige Erschiieung der Westlichen Insel nicht mehr weiter verfolgt werden soll,
Damit entfélit die bisherige Absicht, iber die durch Kirzung der Bahnsteige
des Inselbahnhofs gewonnene Flache einschiieBlich des Gelandes des ehe-
maligen Bahnbetriebswerks eine Verbindung zu den verschiedenen Einrich-
tungen der Westlichen Insel herzustellen.

Als sich anbietende Alternative verbliebe nur noch die schon vorhandene An-
bindung Ober die Dreierstrasse stdlich des geplanten Bauvorhabens ndrdlich
der Karls-Bastion. Dies wirde aber mit der dortigen Uferpromenade und dem
Bodensee- Fernwanderweg koliidieren. Damit ware der vorgesehene Betrieb
eines Cafes im EG des geplanten Neubaus nur mehr bedingt mdgiich.

Zudem wird uber diesen Bereich auch das unmittelbar im Osten angrenzende
ehemalige Bahnbetriebsgeldande erschlossen, das inzwischen ebenfails vom
Antragsteller erworben wurde. Es existieren noch andere Vorschlage Gber
eine ErschlieBung ndérdlich des ehemaligen Brauereigeldndes entlang der
Dreierstrasse, aber so lange diese ErschlieBungsfrage nicht geklart ist, fehit
m. E. eine der wichtigsten Voraussetzungen fir die Genehmigung dieses vor-
habenbezogenen Bebauungspianes.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bereits ausgebaute "Dreier-
strafe". Zu FuB ist das geplante Gebdude zudem Uber den "Schiitzinger Weg"
erreichbar. Die ErschlieBungsmaéglichkeiten bleiben auch zukiinftig bestehen
und eine Veranderung dieser ist derzeit nicht geplant.

Stellungnahme vom 07.08.2024 zur Fassung vom 19.06.2024 eines Birgers:

Stellungnahme:

ErschiieBung: Der Neubau ist Uber die Dreierstrasse erschiossen. Aber so-
lange die zuklnftige ErschlieBung des dahinter liegenden Grundstiicks der
ehemaligen Bahnmeisterei nicht geklart ist, muss dessen ErschiieBung eben-
falls Uber die Dreierstrasse abgewickelt werden. Dies koliidiert jedoch mit der
Zu- und Abfahrtssituation vor dem Tor zum geplanten Tiefgaragenaufzug.

Hier fehlen die verkehrsrechtlich erfordertichen Flachen und Abstande im Ein-
und Abfahrtsbereich vor dem Garagentor.

Die ebenfalls liber diesen Bereich fihrende ErschlieBung des Grundstlicks der
ehemaligen. Bahnmeisterei wére dann nicht mehr in ausreichendem MaBe ge-
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geben. Auch hierzu liegen zahireiche Vorschlage aus dem jingsten Wettbe-
werb zu Beginn dieses Jahres Uber die "ErschlieBungs- und Freiraumplanung
Hintere Inse!” ver. Diese konnen jedoch nicht umgesetzt werden, solange die
im Rahmenplan vorgesehene ErschlieBung der Hinteren Insel von den davon
betroffenen Grundstlcksbesitzern nicht frei gegeben werden.

Dies gilt fur die EG-Zone der Gebaude der stadteigenen GWG an der Dreier-
straBe, ebenso fir Grundstiicke der DB-AG die zur Veridngerung der
Thierschstrale entlang der Westgrenze des Inselbahnhofs bendtigt werden,
Yor allem werden Fl&chen aus der ehemaligen Bahnmeisterei bendtigt, die der
Vorhabentrdger schon vor wenigen Jahren (ber ein ominds abgelaufenes
Verfahren trotz des von der Stadt Lindau beanspruchten Vorkaufsrechts er-
werben konnte. Diese Situation solite bei der Beurteilung des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch eine Rolle spielen.

Abwéagung bzw. Berlcksichiigung:

Cie verkehrliche ErschiieBung erfolgt Uber die bereits ausgebaute "Dreier-
strafe”. Zu Ful ist das geplante Gebdude zudem Uber den "Schitzinger Weg"
erreichbar. Die ErschiieBungsmodlichkeiten bleiben auch zuklnftig bestehen
und eine Verédnderung dieser ist derzeit nicht geplant.

Die geplante ErschlieBung des Bauvorhabens mit der Zufahrt zum TG-Aufzug
Uber die DreierstraBe kann chne zusatzliche MaBnahmen erfolgen.

Ein Stauraum far wartende PKWs ist nicht erforderiich, da die betroffene Stelle
gut einsehbar ist und die Verkehrsbelastung auf der DreierstraBe Richtung
Schitzinger Héfe gering ist. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird
durch wartende PKWSs nicht gemindert. Zumal ist durch die Nutzung der ge-
planten 16 PKW-Stellplatze in der Tiefgarage nicht mit einer dauerhaft hoch-
frequentierten Nutzung des PKW-Aufzugs zu rechnen.

Das Gebaude DreierstraBe @ markiert gemaB des Rahmenplans, welchem
auch die EBA zugestimmt hat, fUr die Hintere inse! den sldwestlichen Ab-
schiuss der geplanten stddtebaulichen Entwicklung im Bereich der Bahnfla-
chen. Die Deutsche Bahn war hierzu auch im Wettbewerb "ErschlieBungs-
und Freiraumplanung Hintere insel” einbezogen. Das Gebaude seibst figt sich
in eine Bebauungsstruktur ein, welche mit der DreierstralBe 7/7a und weiteren,
geplanten Gebauden die denkmalgeschitzten Bahngebdude im Bereich
Schitzinger Hofe einfassen werden, Daraus wird sich ein neues Quartier ent-
wickeln, das im Gegensalz zu heute ohne bahnrelevanie Nutzungen aus-
kommt und den Schwerpunkt auf die Nutzungen Gewerbe und Blronutzung,
Veranstaliung und Gastronomie legen soll. Erganzt werden soll dieses Quar-
tier mit Wohnnutzungen.

Far die oben beschriebene Entwicklung des Bereichs Schitzinger Héfe ist
davon auszugehen, dass diese Flachen aus der Bahnnutzung entlassen wer-
den kénnen, da keine bahnrelevanten Nutzungen mehr vorliegen werden. Das
derzeit vorhandene Tanklager wird abgebaut und in Reutin neu errichtet, so-
dass auch die Zufahrt zum Tanklager obsolet werden wird. Die Umwidmung
von Bahnflachen wird auch die siidlich an das Gebaude Dreierstrale 9 liegen-
den Freiffaichen der sog. Schitzinger Promenade umfassen. Diese Flachen
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sollen mittelfristig an die Stadt Ubereignet werden. Sie sind bereits als Pro-
menade mit dem Aspekt Freizeitnutzung ausgebildet und werden diese Nut-
zungsart auch in Zukunft beibehaiten. Hierzu gibt es enisprechende Grund-
satzvereinbarungen zwischen Stadt und DB. Die neue Gleisgrenzen wurden
bereits im Planfeststellungsverfahren 2019 festgestelit und die Planungsver-
einbarung zwischen DB und der Stadi wurde von der Konzernleitung geneh-
migt. Eine Entbehrlichkeitsprifung wurde von Seiten der DB bereits angesto-
Ben.

Zudem wird im Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung aufgenommen,
dass alle festgesetzten Nutzungen gemaf Ziffer 1.1.1 der Festsetzungen im
Bebauungsplan am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheides ge-
maBi § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz {AEG) zuldssig werden.

213 Belange der Eisenbahn:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwiagung des Stadtrates:

Stellungnahme vom 03.08.2024 zur Fassung vom 18.06.2024 der DB AG, DB-
immobilien, Mlinchen:

Steflungnahmae:

Die DB AG, DB Immohbilien, als von der DB InfraGQ AG {ehemals DB Netz AG /
DB Station & Service AG} und DB Energie GmbH bevollmachtigtes Unterneh-
men, Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme zumo. g. Ver-
fahren.

Bei dem 0.g. Bebauungsplanverfahren sind die nachfolgenden Bedingungen /
Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
zu peachten und einzuhalten.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisen-
bahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder ge-
stOrt werden.

Die Eisenbahnen sind nach dem Aflgemeinen Eisenbahngesetz verpflichtet,
inren Betrieb sicher zu flihren und die Eisenbahnstruktur sicher zu bauen und
in einem betriebssicheren Zustand zu halten {(§ 4 Absatz 3 Aligemeines Eisen-
bahngesetz — AEG).

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dirfen
der gewdhnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschiief3-
lich der MaBnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie MaBnahmen zu
Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen kKeinesfalis verzgé-
gert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) hat an dieser Steliungnahme nicht mitge-
wirkt. Wir bitten, das Eisenbahnbundesamt am Verfahren zu beteiligen. Die
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Anschrift lautet: Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Minchen, Arnulf-
straBe 9-T1, 80335 Miinchen,

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Den Anregungen wird gefolgt und der vorhabenbezogene Bebauungsplan
wird um den Hinweis zur Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs
sowie des sicheren Betriebes und des gewdhnlichen Betriebes erganzt.

Steliungnahme:
1. Immobilienrelevante Belange

Grundstucke im Eigentum der DB AG:
Es befinden sich Flachen der DB AG im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Es handelt sich hier um eine Teilflache des Flurstiicks mit der Nr. 591/3, Ge-
markung Lindau.

VerduBerte Grundsticke:

Die folgenden Grundstlicke wurden seitens der DB AG verkauft: Flurstick-
Nrn.: 57776, 590/2, 577/8, 530/1 und 580/25, alle Gemarkung Lindau

Die nachfolgenden Hinweise betreffen die vorstehend genannten verkauften
Grundsticke:

Die 0.g. Planung betrifft einen Kaufgegenstand der durch die DB Immobilien
an den Antragsteller verkauft wurde. Auf die Kaufvertrdge inklusive Nachtrag
und die dort geregelten Rechte wird verwiesen. Sdmtliche mit den Kaufver-
trdgen ubernommenen Verpfiichtungen und Verzichte - auch soweit sie nicht
dinglich gesichert sind - sind vom Antragsteller und dessen Rechisnachfolger
vollumfanglich zu berlcksichtigen. Verdnderungen und MaBnahmen an
Dienstbarkeitsaniagen der DB AG dirfen nicht ohne Genehmigung des
Dienstbarkeitsberechtigten der DB AG erfolgen.

Gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen:

Bei den durch den Bebauungsplan (berplanten Fldchen handeit es sich nach
unseren internen Informationen um gewidmete Eisenbahnbetriebsaniagen,
die dem Fachplanungsvorbehait des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterlie-
gen. Anderungen an Eisenbahnbetriebsaniagen unterliegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (§§ 23 Absatz T AEG i.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 1
und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

Sie dirfen nicht Uberplant werden, sondern alienfalls nachrichtlich im Bebau-
ungsplan als Bahnanlagen gekennzeichnet werden.

Wir bitten um Kontaktaufnahme mit dem Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle
Minchen, ArnulfstraBe g -~ 11, 80335 Minchen.
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2. Infrastrukturelle Belange
Hinweise DB InfraGO AG, Investitionsplanung und Segmentsteuerung:

Die Zufahrt zu unseren Grundsticken Uber die DreierstralBe muss weiterhin
uneingeschrankt moglich sein. Wir verweisen hier auf das vereinbarte Geh-
und Fahrtrecht gem. Kaufvertrag.

Abwidgung bzw. Berlcksichtigung:

Die Ausfihrungen zu den immobilienrelevanten Belangen werden zur Kennt-
nis genommen und betreffen die aufgefibrien Grundsticke bzw. deren Ver-
auBerungen und Belastungen, welche auBerhalb dieses Bauieitpianverfah-
rens liegen.

Das Gebdude DrejerstralBe 9 markiert geméaf des Rahmenplans, welchem
auch die EBA zugestimmt hat, fUr die Hintere Insel den sidwestlichen Ab-
schiuss der geplanten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der Bahnfig-
chen. Die Deutsche Bahn war hierzu auch im Wetthewerb "ErschiieBungs-
und Freiraumplanung Hintere Insel" einbezogen. Das Gebadude selbst figt sich
in eine Bebauungsstruktur ein, welche mit der DreierstraBe 7/7a und weiteren,
geplanten Gebauden die denkmalgeschitzien Bahngebaude im Bereich
Schiltzinger Hofe einfassen werden. Daraus wird sich ein neues Quartier ent-
wickeln, das im Gegensatz zu heute ohne bahnrelevante Nutzungen aus-
kommt und den Schwerpunkt auf die Nutzungen Gewerbe und Blronutzung,
Veranstaltung und Gastronomie legen soll. Erganzt werden soll dieses Quar-
tier mit Wohnnutzungen.

Fur die cben beschriebene Entwickiung des Bereichs Schitzinger Héfe ist
davon auszugehen, dass diese Flachen aus der Bahnnutzung entlassen wer-
den kénnen, da keine bahnrelevanten Nutzungen mehr vorliegen werden. Das
derzeit vorhandene Tanklager wird abgebaut und in Reutin neu errichtet, so-
dass auch die Zufahrt zum Tanklager obsolet werden wird. Die Umwidmung
von Bahnfldchen wird auch die stdlich an das Gebdude DreierstraBe 9 liegen-
den Freiflachen der sog. Schiitzinger Promenade umfassen. Diese Fléchen
sollen mitteliristig an die Stadt lbereignet werden. Sie sind bereits als Pro-
menade mit dem Aspekt Freizeitnutzung ausgebildet und werden diese Nut-
zungsart auch in Zukunft beibehalten. Hierzu gibt es entsprechende Grund-
satzvereinbarungen zwischen Stadt und DB. Die neue Gleisgrenzen wurden
bereits im Pianfeststellungsverfahren 2019 festgestellt und die Planungsver-
einbarung zwischen DB und der Stadt wurde von der Konzernieitung geneh-
migt. Eine Entbehrlichkeitsprifung wurde von Seiten der DB bereits angesto-
Ben.

Zudem wird im Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung aufgenommen,
dass alle festgesetzten Nutzunden gemaB Ziffer 1.1.1 der Festsetzungen im
Bebauungsplan am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheides ge-
méaR § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zuldssig werden.
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Stellungnahme:
Kabel- und Leitungsanfrage:

Es wurde eine Kabel- und Leitungsanfrage durchgefihrt. Es wurden keine Ka-
bel und Leitungen gemeldet bzw. ggf. vorhandene Telekommunikationskabel
in den angefragten Grundstiicken sind auBer Betrieb.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB
Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel,
Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.

Der Bauherr ist verpflichtet, die értlich zustédndigen Versorgungsunternehmen
{Strom, Gas, Wasser, Kanal usw.) ber evil. vorhandene Kabel oder Leitungen
selbst zu befragen und deren Lage Ortlich festzulegen.

Treten unvermutete, in den Pidnen nicht angegebenen Kabe! und Leitungen
auf, dann ist umgehend die DB InfraGQO AG bzw. die DB AG zu informieren.

Auf Stratbarkeit nach StGB §§ 315, 316 b} und 317 bei vorsatzlicher oder fahr-
lassiger Beschadigung von Kabeln wird ausdrucklich hingewiasen.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Hinsichtlich der Kabel- und Leitungsanfrage werden die Ausflhrungen als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stellungnahme:
Alilgemeine Hinweise fur Bauten nahe der Bahn:

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnan-
lagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verun-
reinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu &ff-
nen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstdrende oder be-
triebsgeféhrdende Handiungen vorzunehmen.

Das Pianen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat
nach den anerkannten Regein der Technik unter Einhaltung der giftigen Si-
cherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschiagigen Regel-
werke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléndes sowie
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist geméaBi
§ 62 EBO unzulassig und durch geeignete und wirksame MaBnahmen grund-
satzlich und dauerhaft auszuschtieBen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Der Bereich der Gleisanlagen darf chne Sicherungsposten nicht betreten wer-
den. Sicherungsposten sind bel einem bahnzugelassenen Sicherungsunter-
nehmen zu bestellen.
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Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte haben ein jederzeitiges
Wege- / Zufahris- und Betretungsrecht der Bahnbetriebsanlagen auch wah-
rend der Bauarbeiten.

Die Benutzung von Bahngrund als Zugang cder Zufahrt zum Baugrundstiick
kann nicht gestattet werden.

Die Erfaubniskarte fur Dritte zum Betreten der Bahnanlagen flr Vermessungs-
arbeiten, zur Entnahme von Bodenproben etc. wird gemaBi DB Konzernricht-
finie 135,0201 bei der DB InfraGO AG beantragt.

Bitte wenden Sie sich bei der DB InfraGO AG, Eicher StraBe 35, 87435 Kemp-
ten, an Herr xxxxx, LIA-S-N-AUG-IF, Tel.: xxxxx, bzw. per Mail: xxxxx@deut-
schebahn.com.

Bel Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsaniagen
ist zum Schutz der BaumaBinahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs
das Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend vorgeschrieben.

Grundséatzlich ist flir BaumaBnahmen bei elektrifizierten Strecken ein Abstand
von 7,5 m zum Gleisbereich einzuhalten.

Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Veréffentlichungen der Deutschen Ge-
setzlichen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUY
Vorschrift 53, DGUV Vorschrift 72, DGUV Regel 101-024, DGUV Vorschrift 78,
DV 462 und die DB Konzernrichtlinien 132.0118, 132.0123 und 825 zu beach-
ten.

Wenn Sicherheitsabstande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden
mussen, sind nach Art der jeweiligen Geféhrdung geeignete MaBnahmen mit
der DB InfraGC AG abzustimmen und zu vereinbaren. Die erforderlichen
Nachweise und Planungen sind vorher zur Prifung der DB InfraGO AG vorzu-
legen. Die DB InfraGO AG legt die SchutzmaBnahmen und mdégliche Standsi-
cherheitsnachweise flr Bauwerke fest, die dann bindend zu beachten sind.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstuck im Interesse der offentlichen Si-
cherheit und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstuck ver-
kehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes
oder ungewolites Betreten und Befahren von Bahngeldnde oder sonstiges
Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnaniagen verhindert wird.

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass
sie nicht umgeworfen werden kdnnen {Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine
Bahnerdung gemafB VDE-Richtlinien vorzusehen.

Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechisnachfolgern laufend in-
stand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten
des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Die Bauherren haben zu gewahrieisten, dass von Kunden / Basuchern der Be-
triebe kKeine Gefahrdung des Eisenbahnbetriebes ausgeht oder DB Anlagen
beeintrachtigt werden.

Saite 72 Stadt Lindau - Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eie Nr. 133 "DreierstraBe 8" mit 1. Anderung des Bebauungspianes Nr. 80 "Westliche Insel"
zur Fassung vom 12.03.2025



Bei BauausfUhrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeréten (z.B. {Mobil-} Kran,
Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfldche bzw. der Bahnbetriebs-
anlagen mit angeh&ngten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten.
Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegren-
zung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der Nahe von Bahnfldchen oder Bahnbe-
triebsanlagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschlieBen, die mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB In-
fraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hin-
gewiesen.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist mit Beigabe der Konzernstellungnahme der
DB zum Vorhaben bei der DB InfraGO AG, Herr xxxxx, LIFD-S, Tel. xxxxx, Mail:
xxxxx@deutschebahn.com, Richelstr. 1, 80634 Minchen, einzureichen. Ge-
nerell ist auch ein maBstablicher Lageplan (M 1:1000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

Werden feste Bauteile (Gebdude, Einfriedigungen usw.) sowie Baugerate,
Kréne usw. in einem Abstand von weniger als 5,00 m zur Bahnanlage errichtet
bzw. aufgestelit, so sind diese bahnzuerden.

Baumaschinen, Container, Leitplanken sowie metallische Zaune und andere
leitfahige Anlagen sind mit einer Bahnerdung zu versehen, sofern der Min-
destabstand von 4,00 m zur Gleisachse unterschritten wird.

Das Erfordernis der Bahnerdung kann auch durch die Art und Weise der Bau-
arbeiten ausgelost werden, wenn die Gefahr der BerGhrung von unter Span-
nung stehenden Teilen trotz Einhaltung der Schutzabstédnde besteht. Die an-
fallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfol-
ger.

Die Sicht auf Signale und Signalanfagen muss gemas den geltenden Richtli-
nien standig auch wahrend der Bauphasen uneingeschrankt gewdéhrleistet
sein.

Bei Einsatz eines Baggers ist ein Sicherheitsabstand von >= 5,0 m zum Gleis
einzuhalten, ansonsten ist eine Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan
und Sicherungstirma erforderlich.

Die Bauarbeiten missen grundséatzlich auBerhalb des Einflussbereichs von Ei-
senbahnverkehrslasten (Stltzbereich) durchgefiihrt werden.

Wenn dies nicht méglich ist, ist rechtzeitig vor Baubeginn eine gepriifte stati-
sche Berechnung durch den Bauherrn vorzulegen (DB Konzernrichtlinien
836.20011.V.m. 800.0130 Anhang 2). Dieser muss von einem vom Eisenbahn-
Bundesamt (EBA) zugelassenen Priifstatiker geprift worden sein. Es ist nach-
zuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsaniagen
nicht in ihrer Standsicherheit beeintrdchtigt werden.
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Erdarbeiten innerhalb des Stitzbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dilyfen
nur in Abstimmung mit der DB InfraGO AG und dem Eisenbahn-Bundesamt
(EBA) ausgeflhrt werden.

Im Bereich der Sighale, Oberleitungsmasten und Gleise dirfen Grabungs- /
Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch auBerhalb des Druckbereiches
von Eisenbahnverkehrslasten) nur unter standiger Beobachtung des Gleises
durch einen Baulberwacher Bahn erfolgen. Wir weisen darauf hin, dass der
bahnzugelassene Baulberwacher Bahn rechtzeitig am externen Markt einzu-
kaufen ist. Die bahneigene Baulberwachung der DB InfraGO AG ist rechtzeitig
Uber den Termin zu verstandigen:

Der Stitzbereich ist definiert in den DB Konzernrichtlinie 836.2001 iv.m.
800.0130 Anhang 2. Geldndeanpassungen im Bereich der Grundstiicksgrenze
sind unter Beachtung der DB Konzernrichtlinien 800.0130 und 838 zuldssig.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass Setzungen, auch im Millimeterbereich,
im Bereich der Gleisanlagen unzuldssig sind. Durch die MaBnahmen entste-
hende Gleislagefehler sind auf Kosten des Verursachers maschinell zu besei-
tigen,

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in Grenzen zu halten. Sie darf
die freie Sicht im Bereich der Gleisanlagen, insbesondere des Bahniber-
gangs, nicht einschranken.

Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staubemissionen gearbeitet werden,
so ist in jedem Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die Bahnanlage aus-
zuschlieBen. ks muss in jedem Fali dafilir gesorgt werden, dass keine Teile der
Abbruchmassen auf die Bahnanlage {Gleisbergich) gelangen kénnen {Vermei-
dung von Betriebsgefahrdungen).

Beim moglichen Einsatz eines Spritzgerates verweisen wir auf die Gefahr (z.B.
elektrischer Uberschiag), die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung
(15000 V) ausgeht.

Bahngelénde darf weder im noch Uber dem Erdboden Oberbaut werden.
Grenzsteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen nicht Gberschitiet
oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherm neu
einzumessen und zu setzen,

Die Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalien.

Wir weisen ausdriickiich darauf hin, dass Brandschutzabstdnde nach MaBga-
ben der BayBO aus bahntechnischen und sicherheitsrelevanten Grinden
nicht dbernommen werden.

Erganzend weisen wir vorsorglich noch darauf hin, dass Brandlasten grund-
satzlich nicht Gbernommen werden kénnen bzw. aus bahntechnischen Grin-
den abzulehnen sind {z.B. Brandgefahr von Zigen oder Glterwagen mit
brennbaren Stoffen, Brandsicherheitskonzepte etc.}.
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Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder ab-
gelagert werden, es sei denn, es wird aufgrund vorlbergehender Inanspruch-
nahme von Bahngrund ein Mietvertrag abgeschiossen (Baustelleneinrich-
tungsftache).

Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vor-
zunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbe-
reich {auch durch Verwehungen) gelangen.

Dach-, Oberflachen-, Oberwasser und sonstige Abwasser dirfen nicht auf
oder Uber Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaB in die of-
fentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht
zugestimmt werden.

Bahneigene Durchldsse und Entwasserungsanlagen dirfen in ihrer Funktion
nicht beeintrdchtigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.}. Ein Zugang
zu diesen Anlagen fUr Inspektions-, Wartungs~ und InstandhaltungsmaBnah-
men ist sicherzusteilen.

Die Vorflutverhaltnisse (Bahnseitengraben) dirfen durch die BaumaBnahme,
Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht verdndert werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbe-
leuchtung, Parkplatzbeleuchtung, LLeuchtwerbung ailer Art etc.} in der Nahe
der Gleise oder von Bahniibergéngen etc. hat der Bauherr sicherzustellen,
dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vor-
kommen.

Sollte sich nach Inbetriebnahme der Reklameeinrichtung herausstellen, dass
es doch zu Beeintrdchtigungen der Signalsicht kommt, ist DB seitig mit einem
Widerruf der Zustimmung bzw. mit Einschrankungen oder Abdnderungen zu
rechnen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hin-
zugestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausge-
schiossen jst. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung herausstel-
len, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes ent-
sprechen.

Zu den Mindestpflanzabstdnden ist die DB Konzernrichtlinie {Ril) 882 "Land-
schaftsplanung und Vegetationskontroile” zu beachten.

Der Grofitell des Regelwerks beschaftigt sich mit verschiedenen Aspekten zu
Bepflanzungen an Bahnstrecken.

Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt werden, dass diese
z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen k6nnen. Diese Abstande
sind durch geeignete MaRnahmen (RlUckschnitt u.a.) stdndig zu gewahrleis-
ten. Ber Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeldande ist entsprechend der End-
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wuchshodhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrach-
tigungen des Fisenbahnbetnebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kon-
nen, mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Ge-
fahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten
deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnndhe von
vornherein auszuschlieBen.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§§ 823 ff. BGB) des Grund-
stickselgentimers hin. Soweil von bestehenden Anpflanzungen Beeintréch-
tigungen des Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssicherheit ausgehen kén-
nen, mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Ge-
fahr in Verzug behdlt sich die DB AG vor, die Bepflanzung auf Kesten des
Eigentimers zurlckzuschneiden bzw. zu entfernen.

Ourch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen {insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Ab-
riebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kdn-
nen.

Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen diese Einwirkungen aus
dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Kinftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur In-
standhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbe-
trieb, sind der Deutschen Bahn welterhin zweitelsfret und ohne Einschrankun-
gen im &ffentlichen Interesse zu gewahren.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsan-
lage. Wir weisen hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V
Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen einzuhaltenden einschlagi-
gen Bestimmungen.

Die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere
Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Cberleitungsmasten, Gleise
etc.) sind stets zu gewanrleisten.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die Errichtung und
die geplante MaBnahme betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen
der Eisenbahn ist standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere
wéhrend der Baudurchfihrung, zu gewahrleisten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rédumlicher Ndhe zu Bahnbetriebsanlagen
ist zum Schutz der BaumalBnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs
das Einhalten von Sicherheitsabsténden zwingend vorgeschrieben.

Bei allen Arbeiten im Bereich von Anfagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB)
ist das bautechnische Regelwerk der DB InfraGO AG in Verbindung mit "Ei-
senbahnspezifische Technische Baubestimmungen” {EiTB) zu beachten.
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Oberfeitung / Oberleftungsanlagen:

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Ndhe unter Spannung stehen-
der, der Berlhrung zuganglicher Teile der Oberieitung ist von diesen Teilen
auf Baugerate, Krdne, Gerlste und andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werk-
sticke nach allen Richtungen ein Sicherheiisabstand von 3,50 m einzuhalten
{(DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2023-02 und DB Konzernrichtlinien 997.01177
und 132.0123A01 Abschnitt 1*). In diesem Berelich dlrfen sich weder Perso-
nen aufhalten noch Gerdte bzw. Maschinen aufgestellt werden.

Die Standfestigkeit, der an den Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungs-
plans angrenzenden Oberleitungsmasten darf durch die BaumaBnahme nicht
beeintrachtigt werden. Die Erdoberkante darf bei Flachmasten bzw. Beton-
tragmasten im Umkreis von 3,00 m sowie bei Winkelmasten bzw. Betonab-
spannmasten im Umkreis von 5,00 m nicht verandert werden. Bei Unter-
schreitung der geforderten Abstdnde ist vom Veranlasser ein statischer
Nachweis vorzulegen.

Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/ 20 kV - Spei-
seleitungen und zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,060 m be-
tragen. Fur Instandsetzungsarbeiten muss ein Arbeitsraum von 1,50 m um die
Oberleitungsmaste freigehalten werden. Bei Bauarbeiten in der Néhe von
Oberleitungen / Oberleitungsaniagen sind die Verdffentiichungen der Deut-
schen Gesetzlichen Unfallversicherung DGUV Vorschrift 4 und DV 462 zu be-
achten.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Flr alle zu Schadenser-
satz verpfiichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauaus-
fuhrung und dem Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen und
sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung
des Bauherrn ergeben,

Wir bitten Sie als Bauherrn, in fhrem eigenen Interesse, daflr zu sorgen, dass
Ihre Auftragnehmer bzw. die den Bau ausfuhrenden Personen dber die in die-
ser Zustimmung aufgefihrien Bedingungen sowie die Cefahren aus dem Ei-
senbahnbetrieb in geeigneter Weise unterrichtet werden. Ferner ist darauf
hinzuwirken, dass die Bedingungen und Hinweise auch eingehalten werden.

Die Richtlinien der DB {Druckausgaben und CD-ROMs} sind kostenpflichtig
Uber den "Kundenservice fur Regelwerke, Formulare und Vorschriften" unter
der folgenden Adresse erhéltlich: DB Kommunikationstechnik GmbH, Medien-
und Kommunikationsdienste, Informationslogistik, Kriegsstrae 136,
76133 Karlsruhe, Tel.: 0721/ 938-5965, Fax: 068 / 265-57986, E-Mail: dzd-
bestellservice@deutschebahn.com

Soliten sich durch die Bauleitplanung zu einem spéateren Zeitpunkt fir den £i-
senbahnbetrieb sicherheitsrelevante Auswirkungen ergeben bzw. festgestelit
werden, behdlt sich die DB AG weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und uns zu gege-
bener Zeit den Beschluss zu {ibersenden.
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Antrége auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind uns erneut zur
Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auf-
lagen vor.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Auf die allgemeinen Hinweise fir Bauten nahe der Bahn wird in der Begrin-
dung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hingewiesen.

Stellungnahme vom 20.11.2024 zur Fassung vom 19.08.2024 des Eisenbahn-
Bundesamtes, Minchen:

Steliungnahme:

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde fir
die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur)
der Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager 6ffentlicher Belange, ob die
zur Steflungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach
§ 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berih-
ren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 133 "DreierstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr, 90 "Westliche Insei” berlihrt, da die nadchstgelegenen Bahnlinien 5362
Buchloe - Lindau sowie 5420 Lindau Hbf — Reutin ca.

115 Meter dstlich an dem im Planungsumgriff befindlichen Flurstick vorbei-
fuhrt und es sich bei der Fldche selost um eine ehemalige — offensichtlich
mittlerweile verkaufte - Bahnfldche im Bereich des ehem. Bahnbetriebswerks
handeln dirfte.

Nach mir vorliegenden historischen Planen befand sich die Fidche einschlieB-
lich der DrelerstraBe ehemals innerhalb der Eigentumsgrenzen der DB AG
bzw. einer ihrer Gesellschaften. Sie liegt im Randbereich des Hbf Lindau. Hier
befinden bzw. befanden sich Lagerschuppen, Werkstétten, Sozialgebadude
etc. Dies deutet darauf hin, dass die Flachen flr Eisenbahnzwecke in Betrieb
genommen und genutzt wurden. Daher handelt es sich bei den antragsge-
genstandlichen Flurstlicken mit hoher Wahrscheinfichkeit um Grundsticke,
welche eine Betriebsanlage einer Eisenbahn sind bzw. auf denen sich Be-
triebsanlagen einer Eisenbahn befinden.

in diesem Fall unterfallen die Flurstlicke dem eisenbahnrechtlichen Fachpla-
nungsvorbehalt nach § 18 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesstz {AEG) sowie
dem Fachplanungsvorrang nach § 38 Baugesetzbuch (BauGB). Das Eisen-
bahn-Bundesamt verfugt nicht Gber ein Kataster aller Flurstiicke, um festzu-
steflen wann und mit welchem "Widmungsakt" Flachen dem Betrieb der Ei-
senbahn "gewidmet” wurden. Nach einer grundlegenden Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts aus dem Jahre 1988 ist aber davon auszugehen,
dass samtliche vorhandenen Eisenbahnanlagen samt der dazugehdrigen
Grundflachen einschlieBlich der zur Lagerung oder zum Umschiag von Gltern
dienenden Grundsticke wenn nicht durch Planfeststellung, so doch zumin-
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dest "in anderer Weise", also gewissermafien formlos, dem Betrieb der Eisen-
bahn "gewidmet" waren und bis zur Beseitigung dieses dffentlich-rechtlichen
Status {der durch einen hoheitlichen Akt erfolgen muss), auch weiterhin ge-
widmet sind (vgl. BVerwG, Urteil vom 16.12.1888 - 4 C 48.86 -, BRS 49 Nr. 3
= NVwZ 1989, 655}.

Diese Widmung erlischt nicht durch Verkauf bzw. Aufgabe der Nutzung, son-
dern nur durch einen hoheitlichen Akt ("Entwidmung" bzw. Freistetiung von
Bahnbetriebszwecken gem. § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz}. Ein entspre-
chendes Verfahren ist beim Eisenbahn-Bundesamt bislang weder anhangig,
noch entschieden worden.

Wenn Flachen unter Fachplanungsvorbehait fUr Eisenbahnzwecke einer
neuen, nicht mit Bahnbetriebszwecken zu vereinbarenden Nutzung zugefihrt
werden sollen, missen diese erst in einem Freistellungsverfahren nach § 23
AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt werden, sofern die enisprechen-
den Voraussetzungen hierflr vorliegen.

In diesem Zusammenhang mache ich darauf aufmerksam, dass nach Ande-
rung des § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) der Bahnbetriebszweck
eines Grundsticks, das Betriebsanlage einer Eisenbahn ist oder auf dem sich
gine Betriebsanlage einer Eisenbahn befindet, im Uberragenden &ffentlichen
Interesse liegt und der Aufrechterhaltung sowie der Weiterentwickiung der
Eisenbahninfrastrukiur im Rahmen der kurz-, mittel- oder langfristig prognos-
tizierbaren zweckentsprechenden Nutzung dient.

Aufgrund der obigen Ausflhrungen bitte ich zur abschlieBenden Beurteilung
des Sachverhalts um Beteiligung der DB AG. Dies erfolgt ber die Koordinie-
rungsstelle der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, Kompetenzteam Bau-
recht, Region S0d, BarthstraBe 12, 80338 Minchen (kth.muenchen@deut-
schebahn.com). Diese Stelle Ubernimmt die Koordination der jeweils betroffe-
nen Unternehmensbereiche und die Abgabe einer gesamten Stellungnahme
fur den Konzern der Deutschen Bahn bei Bauleitplanungen und Bauvorhaben
Dritter. Nach Erhait bitte ich um Ubersendung der Steflungnahme der DB AG
zu meiner Information und behalte mir die Ergdnzung meiner Stellungnahme
vor.

Da der geplante Neubau des Gebdudes mit 17 Wohneinheiten und einem Café
im Erdgeschoss vermutlich auf einer unter Fachpianungsvorbehalt liegenden
Flache errichtet werden soll, kann das Eisenbahn-Bundesamt dem Vorhaben
vor Vorlage der Stetlungnahme der Deutschen Bahn AG nicht zustimmen.

Abwdagung bzw. Bertcksichtigung:

Das Cebadude DreierstraBe 2 markiert gemas des Rahmenplans, welchem
auch die EBA zugestimmt hat, fir die Hintere insel den sldwestlichen Ab-
schiuss der geplanten stadtebauiichen Entwickiung im Bergich der Bahnfla-
chen. Die Beutsche Bahn war hierzu auch im Wettbewerb "ErschiieBungs-
und Freiraumplanung Hintere Insel” einbezogen. Das Gebaude selbst figt sich
in eine Bebauungsstruktur ein, welche mit der DreierstraBe 7/7a und weiteren,
geplanten Gebauden die denkmalgeschiitzten Bahngebaude im Bereich
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Schutzinger Hofe einfassen werden. Daraus wird sich ein neues Quartier ent-
wickein, das im Gegensatz zu heute ohne bahnrelevante Nutzungen aus-
kommt und den Schwerpunkt auf die Nutzungen Gewerbe und Blronutzung,
Veranstaltung und Gastronomie legen soll. Ergdnzt werden soll dieses Quar-
tier mit Wohnnutzungen.

Far die oben beschriebene Entwickiung des Bereichs Schitzinger Hofe ist
davon auszugehen, dass diese Fl3chen aus der Bahnnutzung entlassen wer-
den kdnnen, da keine bannrelevanten Nutzungen mehr vorliegen werden. Das
derzeit vorhandene Tanklager wird abgebaut und in Reutin neu errichtet, so-
dass auch die Zufahrt zum Tanklager obsolet werden wird. Die Umwidmung
von Bahnflachen wird auch die slidlich an das Gebdude DreierstraBe @ liegen-
den Freiflachen der sog. Schitzinger Promenade umfassen. Diese Flachen
sollen mittelfristig an die Stadt Ubereignet werden. Sie sind bereits als Pro-
menade mit dem Aspekt Freizeitnutzung ausgebildet und werden diese Nut-
zungsart auch in Zukunft beibehalten. Hierzu gibt es entsprechende Grund-
satzvereinbarungen zwischen Stadt und DB. Die neue Gleisgrenzen wurden
bereits im Planfeststellungsverfahren 2019 festgestellt und die Planungsver-
einbarung zwischen DB und der Stadt wurde von der Konzernleitung geneh-
migt. Eine Entbehrlichkeitsprifung wurde von Seiten der DB bereits angesto-
Ben.

Zudem wird im Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung aufgenommen,
dass alle festgesetzien Nutzungen gemas Ziffer 1.1.1 der Festsetzungen im
Bebauungsplan am Tag nach Bestandskraft des Freistellungshescheides ge-
maR § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz {AEG) zuléssig werden.

Erganzende Stellungnahme vom 29.711.2024 zur Fassung vom 19.06.2024 des
Eisenbahn-Bundesamtes, Miinchen:

Stellungnahme:

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehérde fir
die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen {Eisenbahninfrastrukiur)
der Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager offentiicher Belange, ob die
zur Stellungnahme vorgelegien Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach
§ 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berlh-
ren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 133 "DreierstraBe 8" mit 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 80 "Westliche Insel" berthrt, da die nachstgelegenen Bahnlinien 5362
Buchloe — Lindau sowie 5420 Lindau Hbf — Reutin ca. 115 Meter &stlich an dem
im Planungsumgriff befindlichen Flurstick vorbeifihrt.

Der Steilungnahme der DB AG - DB Immobilien vom 03.09.2024, Az.: TOB-
BY-24-18 7396 ist auf Seite 2 zu entnehmen, dass sich zum einen Flachen
der DB AG im Geltungsbereich der vorliegenden Pianung befinden und zum
anderen bereits verauBBerte Flachen, bei denen es sich jedoch noch um ge-
widmete Eisenbahnbetriebsanlagen handelt, {berplant werden.
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Bel dem antragsgegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 133 "DreierstraBe 8" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 "West-
liche Insel” wird weiterhin die Uberplanung von Eisenbahn-Betriebsanlagen
auf einigen Flurstlicken der Gemarkung Lindau beabsichtigt. Fir diese Flur-
stlicke ist nach aktuellem Kenntnisstand eine Freistellung jedoch nicht be-
kannt. Insoweit unterfallen diese Flurstlcke dem eisenbahnrechtlichen Fach-
planungsvorbehalt nach § 18 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) so-
wie dem Fachplanungsvorrang nach § 38 Baugesetzbuch (BauGB}.

Insofern verweise ich zur Volistandigkeit auf die Stellungnahme des Eisen-
bahn-Bundesamtes vom 20.11.2024, Gz.: 65185-651pt/013-2024#876, an
deren Hinweisen ich weiterhin ausdricklich festhalte.

Aufgrund der o. g. Erlduterung widerspreche ich weiterhin dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 133 "Drejerstrale 9" mit 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. S0 "Westliche Insel", da die Grundstiicke dem Fachplanungs-
vorpbehalt unterliegen und die bahnfremde Nutzung mit der eisenbahnrechtli-
chen Zweckbindung nicht vereinbar ist.

Abwagung bzw. Berucksichtigung:

Das Gebdude DrejerstraBe 9 markiert gemaB des Rahmenplans, welche-
mauch die EBA zugestimmt hat, fur die Hintere Insel den sidwestlichen Ab-
schiuss der geplanten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der Bahnfla-
chen. Die Deutsche Bahn war hierzu auch im Wettbewerb "ErschileBungs-
und Freiraumplanung Hintere Inse!" einbezogen. Das Gebaude selbst fligt sich
in eine Bebauungsstruktur ein, weiche mit der Dreierstralle 7/7a und weiteren,
geptanten Gebduden die denkmalgeschitzten Bahngebdude im Bereich
Schitzinger Hofe ainfassen werden. Daraus wird sich ein neues Quartier ent-
wickeln, das im Gegensatz zu heute ohne bahnrelevante Nutzungen aus-
kommt und den Schwerpunkt auf die Nutzungen Gewerbe und Blronutzung,
Veranstaltung und Gastronomie fegen soll. Ergdnzt werden soll dieses Quar-
tier mit Wohnnutzungen.

FUr die oben beschriebene Entwicklung des Bereichs Schitzinger Hofe ist
davon auszugehen, dass diese Flachen aus der Bahnnutzung entlassen wer-
den konnen, da keine bahnrelevanten Nutzungen mehr voriiegen werden. Das
derzeit vorhandene Tanklager wird abgebaut und in Reutin neu errichtet, so-
dass auch die Zufahrt zum Tanklager cbsoiet werden wird. Die Umwidmung
von Bahnfldchen wird auch die stdlich an das Gebdude DreierstraBe 3 liegen-
den Freifldchen der sog. Schitzinger Promenade umfassen. Diese Flachen
sollen mittelfristig an die Stadt Obereignet werden. Sie sind bereits ais Pro-
menade mit dem Aspekt Freizeitnutzung ausgebildet und werden diese Nut-~
zungsart auch in Zukunft beibehalten. Hierzu gibt es entsprechende Grund-
satzvereinbarungen zwischen Stadt und DB. Die neue Gleisgrenzen wurden
bereits im Planfeststellungsverfahren 2019 festgestellt und die Planungsver-
einbarung zwischen DB und der Stadt wurde von der Konzernleitung geneh-
migt. Eine Entbehrlichkeitsprifung wurde von Seiten der DB bereits angesto-
Ben.

Zudem wird im Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung aufgenommaen,
dass alle festgesetzien Nutzungen gemdaB Ziffer 1.1,1 der Festsetzungen im
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Bebauungsplan am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheides ge-
mani § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) zuldssig werden.

Land-/Forstwirtschaft:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Steflungnahmen mit Berlicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Frihzeitige Behdrdenunterrichtung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 07.11.2023 des Amtes fiir Ernéh-
rung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Bereich Forsten:

Stellungnahme:

Entgegen den Hinweisen auf dem Anschreiben befindet sich auf der gesam-
ten Lindauer Insel kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes. Es han-
delt sich lediglich um einzelne Parkbiume.

Solche sind auch dem Baugrundstlck {FI.Nr. 580/2, Gemarkung Lindau a. B.)
westlich vorgelagert bzw. befinden sich am Inselufer, Eine Baumfallgefahr
kdnnen wir als Forstbehérde zustandigkeitshalber nicht beurteilen,

Unseres Wissens werden jedoch an den StraBen regelmaBige Verkehrssiche-
rungskontrollen durchgefuhrt und somit Gefahren friihzeitig beseitigt.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im genannten Anschreiben
zur frihzeitigen Beteiligung wurde keine gegenteilige Behauptung hinsichtlich
des Vorkommens von Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG im Bereich der Lin-
dauer Insel getétigt, da Parkbaumbestande nicht der rechtlichen Definition
von Wald entsprechen. Auf der gesamten Lindauer Insel werden von Seiten
der Garten- und Tiefbaubetriebe Lindau Verkehrssicherungskontrolien durch-
gefuhrt, um Gefahren durch Astabbriiche etc. frihzeitig zu beseitigen. Gefah-
ren flr den gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan lassen
sich nicht ableiten.

Brandschutz:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Frihzeitige Behordenunterrichtung geméB § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 21.11.2023 der Kreisbrandinspek-
tion Landkreis Lindau, Kreisbrandrat, Scheidegg:

Stellungnahme:
Ftachen fir die Feuerwehr
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Bei den Flachen far die Feuerwehr ist die DIN 14090 einzuhalten. Die dffent-
fichen Verkehrsfidchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahn-
breite, der Kurvenradiuskrimmung usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr
jederzeit ungehindert befahren werden kdnnen.

Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 Tonnen (Achslast 10 Ton-
nen) ausgelegt sein. Die lichte Breite der Fahrbahn muss mindestens 3m, die
lichte Hohe mindestens 3,50m hetragen.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Hierzu wurde bereits im Vorfeld ein Brandschuizkonzept ausgearbeitet. Die-
ses stellt sicher, dass eine ausreichend dimensionierte Feuerwehrzufahrt so-
wie die notigen Aufsteliflichen vorhanden sind. Da sich die Aufstellflichen
teilweise auf Grundstiicken befinden, die nicht im Besitz des Vorhabentrégers
sind, wird dies auch noch einmal im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Das Brandschutzkonzept wird als Anhang der Abwagungs- und Beschluss-
vorlage aufgeflhrt und auBerdem als Bestandteil der Satzung verbindlich ge-
regelt.

Stellungnahme:
l.Gschwasserbedarf

Das Planungsgebiet ist mit einer ausreichenden Ldschwasserversorgung ent-
sprechend DVGW Arbeitsblatt W 405 auszustatien. Es wird eine Léschwas-
serleistung von 800 I/min (48 m3/h} fiir die Dauer von mindestens zwei Stun-
den bendtigt. Hierzu kdnnen alle Loschwasserentnahmestelien in einem Um-
kreis von 300 m um die baulichen Anlagen herangezogen werden, d.h. aber
nicht, dass die erste nutzbare Loschwasserentnahme erst in 300 m Entfer-
nung sein darf. Hier sind wiederum ca. 80 m nutzbare Schlauchldnge der Feu-
erwehr heranzuziehen, da ansonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug
herangeflhrt werden kann.

Sotlte die Ldschwassermenge nicht gewahrleistet sein, sind unterirdische
Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaBnahme ist vor dem Einbau mit
der Kreisbrandinspektion abzustimmen. Die ErschlieBungspilanung der Lésch-
wasserversorgung fir das Plangebiet {Anzahl, Lage, Art der Hydranten) ist mit
der oOrtlichen Feuerwehr vor dem Hersteliungsbeginn abzustimmen. Far die
Entnahme aus offenen Gewdssern, Zisternen etc. ist eine Ldschwasserent-
nahmestelle flr die Feuerwehr vorzusehen. Die Zufahrt sowie die Aufstell-
und Bewegungsflache sind geméaB der "Richtlinie der Fldchen fur die Feuer-
wehr" auszuflihren und nach DIN 4086 zu kennzeichnen.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Die Hinweise zum Léschwasserbedarf werden zur Kenntnis genommen. Auf-
grund des Vorhandenseins mehrerer Hydranten in unmittelbarer Nahe wird
davon ausgegangen, dass eine ausreichende Léschwasserversorgung gesi-
chert ist. Eine detaillierte Uberprifung erfolgt auf Baugenehmigungsebene,
es wird jedoch in den Hinweisen mitaufgenommen.
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Steflungnahme:
Rettungshohen

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde fiegenden Geschossen muss
die Rettung von Personen Uber zwei voneinander unabhangigen Rettungswe-
gen gewdahrleistet sein. Bei baulichen Anfagen chne besondere Art und Nut-
zung und einer Bauhdhe unterhalb der Hochhausgrenze kann der 2. Rettungs-
weg auch Uber Leftern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuer-
wehr Uber das erforderliche Rettungsgerat verfugt.

Bis zur Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmter Fenster oder
Stellen ist dies eine genormte Steckieiter mit einer Rettungshéhe von 7,20 m,
von mehr als 7,20 m ein genormtes Hubrettungsgerat.

Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der 2. Rettungsweq uber ent-
sprechend ausreichender Leitern der Feuerwehr nicht sichergestelit werden
kann, sind zwet vonginander unabhangige bauliche Rettungswege (notwen-
dige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster
mit Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweq).

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Hierzu wurde bereits im Vorfeld ein Brandschutzkonzept ausgearbeitet, wel-
ches flr jede Wohnung einen Fluchtweg vorsieht. Hierzu wurden drei Aufstell-
flachen geplant, welche im Durchfihrungsverirag geregelt werden. Der Hin-
weis auf die Rettungshdhen wird zur Kenntnis genommen und ist im Brand-
schutzkonzept bereits berlcksichiigt.

Das Brandschutzkonzept wird als Anhang der Abwagungs- und Beschiuss-
voriage aufgeflhrt.

Stellungnahme vom 06.07.2024 zur Fassung vom 19.06.2024 der Kreisbrand-
inspektion Landkreis Lindau, Kreisbrandrat, Scheidegg:

Steflungnahme:

Es erfolgt keine weitere Stellungnahme, da sich gegenlber der Steliung-
nahme der Brandschutzdienststelle vom 21.11.2023 keine Anderungen erge-
ben.

Abwagung bzw. Berlicksichtigung:

Der Verweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wurde bereits
einer Abwagungsentscheidung zugefihrt, an welcher grundsétzlich festge-
halten wird (siehe oben). Ein Brandschutzkonzept fir das Vorhaben besteht
und wurde auch schon in der frihzeitigen Beteiligung zur Stelfungnahme zur
Verfugung gestellt und wurde auch im Rahmen dieser férmlichen Beteiligung
mit versendet, £s wurde nochmals aktualisiert und abgestimmt.
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21.6 Ver- und Entsorgung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stelilungnahmen mit Beriicksichtigung
bzw. Abwagung des Stadtrates:

Frithzeitige Behdrdenunterrichtung geman § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Steliungnahme vom 21.11.2023 der Vodafone GmbH,
Vodafone Deutschland GmbH, Unterféhring:

Steliungnahme:

Wir teilen |hnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
gegen die von |hnen geplante BaumaBnahme keine Einwande geltend macht.
Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsantagen unseres Un-
ternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist unserer-
seits derzeit nicht geplant.

Abwégung bzw. Berlicksichtigung:

Es wird begrlBt, dass gegen die geplante BaumaBnahme keine Einwande be-
stehen und auch keine Neuverlegung von Telekemmunikationsanlagen ge-
plant sind. Eine Abwagung bzw. Berlcksichtigung war nicht erforderlich.

Frithzeitige Behérdenunterrichtung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zur Fassung vom
10.10.2023, schriftliche Stellungnahme vom 02.11.2023 der terranets bw
GmbH, Stuttgart:

Stellungnahme:

Wir teilen Ihnen mit, dass Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens nicht
direkt betroffen sind.

Wie Sie den beigeflgten Planunterlagen entnehmen kénnen, verlaufen ndrd-
lich auBerhatb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie der 0. g.
Flachennutzungsplanadnderung die Gashochdruckleitung  (Ravensburg-
Lindau} DN 300 MOP 64 bar des Zweckverbandes Gasversorgung Ober-
schwaben (GVO). Die TWS Netz GmbH, Ravensburg, hat uns als Pachter die-
ser Anlagen mit der Betriebsflihrung beauftragt,

Solite der réaumliche Geltungshereich geandert werden und sonstige Auswir-
kungen auf die terranets bw Anlagen nicht auszuschlieBen sein, bitten wir um
erneute Betelligung.

Abwagung bzw. Berlcksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Leitungen und Anlagen der ter-
ranets bw GmbH betroffen sind.

Soflte der Geltungsbereich verandert werden und Auswirkungen auf die An-
lagen haben, wird sich mit der terrantes bw GmbH in Verbindung gesetzt.
Bisher ist diesbezlglich jedoch nichts geplant,
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3 Wabhl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten

3.1 Aligemeines Planungserfordernis:

Der Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr.133 "DreiferstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 "West-
liche insel” ist die Absicht des Vorhabentrdgers ein Gebaude mit gemischter
Nutzung zu errichten. Konkret geplant ist die Umsetzung eines Gebaudes mit
15 Wohneinhelten und einem Café im Erdgeschoss des Gebaudes. Ein Teill der
15 Wohneinheiten solt flir 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 "DrelerstraBe 9" mit 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 90 "Westliche Insel" interessiert, da diese zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs beitrégt und inshesondere auch sozial gefdrderte Wohnungen
entstehen werden.

Um die bauplanungsrechtiiche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist deshalb die Aufsteflung eines Bebauungsplanes erforderiich. Der
Stadt erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugrei-
fen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren nach
BauGB.

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

In den vergangenen 20 Jahren konnte in der Bevoikerungsentwicklung der
Stadt Lindau (B) ein stetiges Wachstum verzeichnet werden, was insheson-
dere aus der Zunahme der Zuzlge resultierte. Auch bis ins Jahr 2040 wird ein
nahezu konstant ansteigendes Bevélkerungswachstum prognostiziert, so-
dass weiterer Wohnraum bendtigt wird.

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

Die Berechnung der Bevélkerungsprognose erfolgte hierbel in mehreren Va-
rianten, um verschieden mégliche Entwicklungen berlcksichtigen zu kbnnen.
Ein MittelmaB stellt Variante V1 dar und wird auch als "Realvariante” bezeich-
net, weshalb im Folgenden vor allem diese betrachtet werden soll. Bei Be-
trachtung 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 entsprache.
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3.2  Alternative Planungs-Mdglichkeiten:

Das Vorhaben ist Tell des Rahmenplanes "stadiebauiiche Entwicklung Hinte-
ren insel". Dieser dient der Schaffung eines neuen Stadtguartieres auf der In-
sel und soll somit die Inselin ihrer Zentrumsfunktion nachhaitig starken. Kon-
kret befindet sich das Vorhaben im Quartier Std, welches sich durch die Nut-
zungen Wohnen, Neues Arbeiten, Co Working, Handwerk, Kultur, Veranstal-
tungen und Gastronomie auszeichnen soll. Es soill ein Wohnviertel mit dem
Schwerpunkt fOr Dienstleistungen und Einzelhandel zur Alltagsversorgung
entstehen. Die Vorgaben des Rahmenplanes "stddtebauliche Entwickiung
Hintere Inse!” werden durch das Vorhaben erfliit.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, bel mdglichst effektiver Ausnut-
zung der Fl&chen, attraktiven Wohnraum flr die Bevdlkerung zu schaffen,
ohne dadurch die landschaftliche Situation zu beeintrachtigen.

3.2.1 Standort-Wahl:

Der Standort eignet sich fur das Vorhaben besonders, da hierbei bereits An-
schiuss an vorhandene Wohnbebatuung besteht. Zudem ist das Plangebiet
durch die DreierstraBe ausreichend erschiossen. Dariber hinaus befindet sich
innerhalb des Geltungsbereiches bereits ein ungenutztes Bestandsgebaude,
welches abgerissen werden soll. Folglich entstebt eine Wiedernutzung einer
bereits teilweise versiegelten Flache, sodass durch das Vorhaben Keine
neuen, hochwertigen Bdden versiegelt werden mussen.

3.2.2 Stadtebauliche Entwurfs-Alternativen:

Es wurden keine alternativen Plane im Rahmen der stadtebautichen Entwurfs-
Planung erarbeitet.

3.2.3 Planungs-Alternativen im Rahmen der Entwurfs-Planung:

Folgende Festsetzungs-Alternativen wurden im Rahmen der Entwurfs-Pla-
nung abgewogen:

Méglichkeiten der Festsetzung:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan (vBP)
Gewadhlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stelit 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 Terminoiogie der Baunutzungsverordnung {BauNVQ) ange-
lehnt, Durch die Festsetzung des Nuizungszweckes "Wohnen und Gastrono-
mie" soll eine dem Allgemeinverstandnis zugéngliche Zielrichtung vorgegeben
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werden, Die Definition der Art der Nutzung erfolgt nicht auf der Grundlage des
§ 9 BauGB 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 moglich, dass
die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten wer-
den. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche Prifungs- und Abstim-
mungsaufwand erheblich reduziert. Die Festsetzung der Zulassigkeiten ori-
entiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§ 2-9
BauNVQO. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-
liste definiert. Diese Liste regelt die Zulgssigkeiten innerhalb des Geltungsbe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle ande-
ren Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig.

Maoglichkeiten der Festsetzung:

Grundflachenzahl (GRZ}, zuldssige Grundfldche, Gberbaubare Grundsticks-
flachen (Baugrenzen)

Gewahlte Festsetzung mit Begrindung der Auswahl:

- Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache hezogen auf
das Baugrundstuck wird eine von der GrundstlcksgroBe unabhangige Ziel-
vorgabe getroffen und die mégliche Versiegelung auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestelite MaB beschrankt. Das Vorhandensein
eines konkreten Bauvorhabens ldsst diese eindeutige Regelung zu. Durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfidche kann die mégliche
Versiegelung am exaktesten beschrieben werden. Der angegebene Wert
von 425 m? ist notwendig, damit fir den geplanten Hauptbaukdrper aus-
reichend Raum geschaffen werden kann. Die thecretisch mégliche Fest-
setzung einer Grundfidchenzah! wirde dem bereits vorhandenen Detailie-
rungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht werden.

— Die dberbaubaren Grundsticksflachen {Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mégliche GréBe der Gebaude auf Grund der zuldssigen
Grundfldche geringfligig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und
ErschlieBungsplan orientieren. Eine Uber die im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargesteilte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit
Hauptgebauden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucks-
flachen nicht moglich. Die festgesetzte Baugrenze darf durch auskragende
Bauteile im Bereich der sldwestlichen Geb3udeecke im 2.0G, 3.0G und
Dachgeschoss gemal des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes um max.
5m? Uberschritten werden. Zudem wurde eine Umgrenzung von Flachen
fir Tiefgaragen festgesetzt. Dies ermdglicht die Umsetzung einer Tiefga-
rage auBerhalb der festgesetzten Bauweise Und beschrankt diese gleich-
zeitig auf das notwendige MaB.

— Die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen wird verbindlich geregelt. Auf der Grundiage der §§ 12,
14 und 23 BauNVO werden Vorgaben flr die Zuldssigkeit von nicht stéren-
den Anlagen getroffen. Dies tragt dazu bei, Unkiarheiten im Umgang mit
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Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulassigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Moglichkeiten der Festsetzung:

Zah! der VollgeschoRe, Wand- und Firsthdhen (WH und FH) entweder in m
tU.NN oder in m auf das natlrliche Geldnde bezogen, maximale HOhen der
baulichen Anlagen

Gewdhite Festsetzung mit Begrtndung der Auswahl:

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese
KenngrdBe ist fir die Vorgabe der Gebaudehohe wenig aussagefahig, da
ein im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellies konkretes Bauvor-
haben vorliegt, das die erforderliche Zahl der Voligeschosse ablesbar
macht.

~ Die Festsetzung einer Gesamt-Gebdude-Hoéhe Uber NHN schafft einen
verbindiichen Rahmen zur Umsetzung des geplanten Vorhabens. Die ge-
wahite Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Ste ist auch flr den Au-
Benstehenden {z.B. Anlieger) nachvoliziehbar und damit kontrollierbar.

~ Die Festsetzung von Erdgeschoss-Fulibodenhohen als Mindesthohen 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.
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(Dr. Claudia Alfons, Oberblirgermeisterin)

Planer:

(i.A. L. Burder)

%ﬂo-r Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
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