Bebauungsplan Nr. 65
»Lehrgut Priel*
1. Anderung
,Gewerbegebiet Priel”

BEGRUNDUNG

Fassung vom 11. Mai 2022

Vorentwurf zur frithzeitigen Auslegung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Stadtbauamt | Stadt Lindau (B)

@

Stadt Lindau %%

(Bodensee) -



Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel* g
Begriindung zum Vorentwurf Stadt Lindau %%
Fassung vom 11. Mai 2022 (Bodensee)
INHALTSVERZEICHNIS

T AlIGEIMEINES ...t e oot e e e e e s e et e e e e e e e e n e e e e e e e e e arenes 4
2 Ubergeordnete PIANUNGEN ..........c.ooi ittt e e sen e eae e 6
3 Bisheriges PlanungSreCht .........cooo i 13
4 Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes.............ccoccveeeieieeiceeeeeeeee e 13
5 Stadtebauliche EntWiCKIUNGSZIEIE ...........cooiiiiiiiii e 14
6 Wahl des Bebauungsplanverfahrens .......... ... 17
7 Planungsrechtliche FestSetZUNGEN ..........ooo i 18
8 Bauordnungsrechtliche FestsetzunNgen...........oouiii e 27
9 Sonstige PlanungSbelange ........oooiiiiiiiiiii e 29
10 FIACRENDIIANZ ...t e e e e e e e nees 30

Seite 2 von 31



Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel“, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel”

Begriindung zum Vorentwurf Stadt Lindau %‘%
=z

Fassung vom 11. Mai 2022 (Bodensee)

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1

Abbildung 2

Abbildung 3
Abbildung 4

Abbildung 5
Abbildung 6

Abbildung 7
Abbildung 8
Abbildung 9
Abbildung 10

Lage des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel“, 1. Anderung ,Gewerbegebiet

Priel“ im Stadtgebiet...... ... 4
Geltungsbereich der 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel* des Bebauungsplanes
NI 65 ,Lehrgut Priel... ..o e 5
Luftbild (Stand 2020) .......ooee i 6

Ausschnitt aus dem LEP Bayern, Anhang 2, Strukturkarte mit Oberzentrum LI-B

Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgau (16), Karte Raumstruktur.8

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lindau (B) aus dem Jahr 2013

Ausschnitt Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030 ...........ccoovvvvivviveiieenneee. 10
Ausschnitt aus dem gesamtstadtischen Freiraumkonzept, Lindau. Seite 42. ...11
Ausschnitt aus Nahmobilitatskonzept , Lindau..............ooovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiins 12

Ausschnitt rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel“..................... 13

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1

ANAErUNGSDIIANZ........oveieeeeeeeeeeeee e 30

Seite 3 von 31



Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel“, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel” =

. L
Begriindung zum Vorentwurf Stadt Lindau %%
Fassung vom 11. Mai 2022 (Bodensee)

1 Allgemeines
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel befindet sich im westlichen
Stadtgebiet im Stadtteil Hoyren. Der zu dndernde Bereich des Bebauungsplanes sowie Erwei-
terung weist insgesamt eine Grofde von ca. 5,78 ha auf.

Nordlich, bzw. auch durchquerend, schlie3t die Friedrichshafener Stralle an. Desweitern ist das
Plangebiet im Norden sowie im Stiden durch Bahnlinien begrenzt.
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Abbildung 1 Lage des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel*, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel“ im Stadtge-
biet

Innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-
Nr.: 482 (teilweise), 482/2, 559/3 (teilweise), 638, 638/2, 639, 639/2, 639/3, 642/2, 688, 688/12,
688/13, 688/17, 688/18, 688/21, 695/7, 695/8 (teilweise), 695/9 (teilweise), 710/2 (teilweise),
734, 736 (teilweise), 748/2, 749 (teilweise), 749/2, 749/4 (teilweise), 1148/20 (teilweise),
1148/21 (teilweise), 1411/2 (teilweise), 1411/5 und 1411/6, Gemarkung Hoyren.
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Abbildung 2 Geltungsbereich der 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel“ des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut
Priel

1.2 Vorhandene Nutzungen

Im Anderungsbereich befinden sich aktuell im Westen brachliegende landwirtschaftliche Nutz-
flachen einer ehemaligen Gartnerei. Nur wenige Flachen werden noch privat bewirtschaftet. Das
bereits bestehende Wohnhaus wird aktuell weiterhin als solches genutzt. Des Weiteren wurde
2021 die Erschliefung gemaf des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel“ her-
gestellt. Der zentrale Anderungsbereich ist durch ein Feldgehdlz gepragt, welche durch den
Giebelbach gegliedert wird. Im Westen schlielien wiederum landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Die Bahnlinie Buchloe — Lindau trennt den Anderungsbereich. Nérdlich der Bahnlinie liegt
ein Parkplatz, an dessen sidlichen Rand sich zur Friedrichshafener Stralde hin ein Gehdlzstrei-
fen befindet, sowie ein Gartengrundstiick. Innerhalb des Anderungsbereichs ist Richtung Stiden
ein leichtes topgrafisches Gefalle zu verzeichnen.

Seite 5 von 31



Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel*, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel* i.,,
Begriindung zum Vorentwurf Stadt Lindau %%
Fassung vom 11. Mai 2022 (Bodensee) 7

Abbildung 3 Luftbild (Stand 2020)

1.3 Umgebung

An den Anderungsbereich schlieRt sich siidlich die Bahnlinie Friedrichshafen — Lindau an. Siid-
lich dieser liegen wiederum landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einem Wegesystem fur Ful3-
und Radfahrer in Richtung Bodensee.

Im Westen liegt zwischen der Friedrichshafener Stral3e und der neuen ErschlieBungsstrale des
Gewerbegebietes Priel ein weiteres Wohnhaus und ebenfalls landwirtschaftliche Flachen.
Ostlich schlieRen Kleingérten und Griinflachen an.

Im Norden der Bahnlinie befindet sich der Parkplatz des Krankenhauses Lindau sowie die ge-
mischt genutzte Bebauungsstruktur sudlich der Friedrichshafener Strale. Der Nordwestliche
Teilbereich steigt Richtung Norden (Hoyerberg) topografisch stark kann.

2 Ubergeordnete Planungen
21 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 1. Marz 2018 legt Lindau (/Bregenz),
hinsichtlich seiner Einstufung im System der zentralen Orte Bayerns, als Oberzentrum im Allge-
meinen landlichen Raum fest.
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Abbildung 4 Ausschnitt aus dem LEP Bayern, Anhang 2, Strukturkarte mit Oberzentrum LI-B

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende fir die Anderung relevanten Ziele und
Grundsatze fur die stadtebauliche Nachhaltigkeit:

“2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralbrtlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen
Orte zu gewdhrleisten. Hbéherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der
darunter liegenden zentralértlichen Stufen wahrzunehmen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungs-
féhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.”!

Durch die Plananderung wird diesen Zielen nachgekommen.

2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan fir die Region Allgau (16) von Januar 2007 (teilweise Anderungen im Februar
2008 und 2018) ist die Stadt Lindau grafisch noch als Mittelzentrum festgehalten (veraltet wegen
des jlingeren LEP). Die Achsen Lindau — WeilRensberg — Wangen und Lindau — Weillensberg
— Lindenberg sowie entlang des Sees in Richtung Bregenz und Friedrichshafen sind als Ent-
wicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung ausgewiesen.

1 Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.09.2013, geadndert am 01.03.2018. Bayerische Staatsregierung
Munchen.
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Abbildung 5 Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgau (16), Karte Raumstruktur

Gemal dem uberfachlichen Ziel A | 1 wird angestrebt, die Region vorrangig als Lebens- und
Wirtschaftsstandort fur die dort lebende Bevolkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirt-
schaftlichen Entwicklung und versorgungsmafigen Eigenstandigkeit zu starken.

Als fachliche Ziele fur den Bereich B Il Wirtschaft definiert der Regionalplan unter anderem fol-
gende Ziele und Grundsatze:

,1.7  (G) Inder gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fir die
wirtschaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie,
Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fir Arbeitnehmer aller
Qualifizierungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und
Ausbildungsplatze ist fur die wirtschaftliche Entwicklung der Region von
besonderer Bedeutung.

1.2  (Z) Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere
Bedeutung zu.“?

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird den Zielen und Grundsatzen zur Wirtschaft im
Regionalplan nachgekommen.

2 Regionaler Planungsverband Allgdu. Regionalplan der Region Allgau (16). Kaufbeuren 2007. Seite 16.
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2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Lindau

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau aus dem Jahr 20133 stellt fir den Bereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Lehrgut Priel“ GUberwiegend gewerbliche Bauflachen (G) dar. Die
gewerblichen Bauflachen werden durch eine Grinflache im Bereich des Giebelbaches getrennt.
Im &stlichen Teilbereich werden zusatzlich noch gemischte Bauflachen dargestellt. Des Weite-
ren werden Bahnanlagen und ErschlieBungsflachen im Bereich der Friedrichshafener Stralle
dargestellt.

Abbildung 6 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lindau (B) aus dem Jahr 2013

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes entspricht nicht in allen Teilen den Zielen des Flachen-
nutzungsplanes (FNP). Um das Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu erfiil-
len, wird der Flachennutzungsplan demzufolge in einem parallelen Verfahren geandert.

3 Flachennutzungsplan der Stadt Lindau. Biiro Sieber/Stadtbauamt Lindau. Lindau 2013.
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2.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2030

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)* der Stadt Lindau dient als strategisches, in-
formelles Planungsinstrument, das Ansatzpunkte flr die konzeptionelle Entwicklung als auch
fur die korrekte Projektumsetzung bietet.

Berg und Tal J \ ~3

O SCHACHEN

Abbildung 7 Ausschnitt Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030

Im Bereich des Anderungsgebietes des Bebauungsplanes ist konkret kein Projekt bzw. keine
MalRnahme verortet. Jedoch befindet sich direkt an den Geltungsbereich westlich angrenzend
das Projekt ,34 - Anbindung Hoyerberg“. Dieses befindet sich aulierhalb einer der sechs Fo-
kusgebiete des ISEKs. Bei der Projektpriorisierung wird die Anbindung an den Hoyerberg bei
kurzfristig (3 - 7 Jahre) eingeordnet.

Das Projekt 34- Anbindung Hoyerberg wird wie folgt beschrieben:

Mit einem Steg lber die Bahnlinie und die Friedrichshafener Stral3e fiir Radfahrer und Fullgén-
ger kénnte eine attraktive Wegeverbindung vom Hoyerberg (iber die Giebelwiesen zum Boden-
seeufer geschaffen werden. Der Steg kbnnte in Kombination mit einer Aufwertung des Torggels
an der Friedrichshafener Stralle, z. B. mit Gastronomie und Museum, und der Anlage eines
Stadtischen Weinbergs erfolgen.®

4 Lindau 2030, Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), November 2015, Umbau Stadt GbR
5 Lindau 2030, Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), November 2015, Umbau Stadt GbR. Seite 130.
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Zwar wird durch die Bebauungsplananderung nicht genau die beschriebene Malkhahme umge-
setzt, jedoch kann dem Ziel einer verbesserten Verbindung zwischen den Giebelwiesen und
dem Hoyerberg / Bismarckdenkmal nachgekommen werden. Hierzu wird durch eine Unterflih-
rung der Bahnstrecke Buchloe — Lindau eine verkurzte Verbindung sowohl fir FulRganger als
auch fur Radfahrer geschaffen werden.

2.5 Stadtisches Freiraumkonzept 2030

Das stadtische Freiraumkonzept® ist Teil des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK).
Der Anderungsbereich schlie3t an den Landschaftsfinger ,Berg und Tal’ an, welcher sich vom
Hoyerberg Uber die Giebelbachwiesen zum Lotzbeckpark sowie den Bahndamm erstreckt.

HOYREN
/&
%hyerberg Ortsteilplatz
] &7\
o Hoyren
I HOCHBUCH
#% Bismarkdenkmal
@
[]8 alterTorgg'gl' —
Ortsteilplatz
Bad Schachen J
Giebelwiesén
- A
BAD SCHACHEN e
| AESCHACH
Aeschacher
NMarl+
Abbildung 8 Ausschnitt aus dem gesamtstadtischen Freiraumkonzept, Lindau. Seite 42.

Die Anderungsplanung fligt sich gut an die geplante Freiraumgestaltung des Landschaftsfingers
an und fuhrt den Zielgedanken fort. Es gelingt durch die zusatzliche Querverbindung eine Ver-
knipfung zwischen den Giebelwiesen und dem Ortsteilzentrum Hoyren zu schaffen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden somit die Ziele des Freiraumkonzepts un-
terstiitzt. Die Entwicklungsachse des Landschaftsfingers kann durch eine gut gestaltete 6ffent-
liche Verbindung gestarkt werden und diesen besser erlebbar machen.

6 Lindau 2030, Gesamtstadtisches Freiraumkonzept), April 2016, Umbau Stadt GbR
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2.6 Nahmobilititskonzept

Das Nahmobilitdtskonzept” fiir den Fu3- und Radverkehr in Lindau wurde aus dem ISEK und
dem ,Klimafreundlichen Lindauer Mobilitdtskonzept (KLiMo)“ entwickelt. Flir den Bereich nérd-
lich des Gewerbegebietes Priel bzw. der Kreuzung Schénauer Stral’e / Friedrichshafener
StralRe sieht das Konzept die MaRnahme 22 vor. Mittels einer Briicke soll die unattraktive Kreu-
zungssituation geldst werden und somit fir Ful3- und Radfahrer mehr Sicherheit bieten. Der
Rad- und FuRweg wird nérdlich der Bahnlinie Buchloe — Lindau in Richtung Holbeinstralle ge-
fuhrt. Die MaRnahme wird mit einer hohen Prioritat und einem langfristigen Umsetzungszeit-
raum definiert.

Abbildung 9 Ausschnitt aus Nahmobilitdtskonzept , Lindau

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann die Manahme des Nahmobilitatskonzepts zu
dem Rad- bzw. FuRBweg nérdlich der Bahnlinie Buchloe — Lindau planungsrechtlich gesichert
werden.

7 Nahmobilitdtskonzept, Lindau, Dezember 2019, Besch und Partner KG und image 3 Kommunikationsdienstleis-
tungs GmbH
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3 Bisheriges Planungsrecht

Fur den Planbereich besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel* (rechts-
verbindlich seit 24.08.1996).

A

RN T

:.I;.f Sae 7:__;___:// ' i i /‘__ _{‘.\? ﬁ ...\__\‘
Abbildung 10  Ausschnitt rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel

Dieser Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 1996 stellt als qualifizierter Bebauungsplan
Uberwiegend ein reduziertes Gewerbegebiet dar. In diesem sind nur nicht stérende Gewerbe-
betriebe zuldssig. Nicht zulassig sind Einrichtungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO (Tank-
stellen und Anlagen fir sportliche Zwecke) sowie Grof3- und Einzelhandel. Ausnahmen nach §
8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnigungsstatten) sind nicht zugelassen.

Im &stlichen Teilbereich ist zudem ein Mischgebiet dargestellt. In diesem sind Einrichtungen
nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO (Tankstellen und Vergnigungsstatten) sowie Grof3- und
Einzelhandel nicht zulassig. Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) sind
nicht zugelassen.

4 Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, die Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel“ an die aktuelle Anforderungen an ein
Gewerbegebiet anzupassen. Die Erschlieffungssituation, Lage und Art der Baugrenzen und
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Grundstickszuschnitte waren aus stadtebaulicher Sicht unzureichend und sollten mit dem Vor-
entwurf zur 1. Anderung grundlegend Uberarbeitet werden.

Anlass fur die Bebauungsplananderung waren vor allem vermehrte Anfragen von Gewerbebe-
trieben — darunter viele ortsansassige Unternehmen — zu moéglichen Gewerbegrundstiicken fir
Umsiedlungen oder zu Erweiterungszwecken, die der Verwaltung vorliegen. Die gewerblichen
Bauflachen sollen Unternehmen im handwerklichen Bereich und kleineren mittelstandischen
Unternehmen vorbehalten sein.

Des Weiteren kann durch die Anderung ein grofRer Bereich von Bebauung frei gehalten werden,
welcher kiinftig als private Griinflache festgesetzt wird und auch dem 6kologischen Ausgleich
dient. Im &stlichen Teil um den Giebelbach hat sich im Laufe der letzten Jahrzehnte aufgrund
der Nutzungsaufgabe ein Geholzbestand entwickelt. Dieser Teil ist erhaltenswert und soll im
Gegensatz zum bestehenden Bebauungsplan zukulnftig grin bleiben.

Um den Anforderungen gerecht zu werden, ist es erforderlich den Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehr-
gut Priel” zu andern.

5 Stadtebauliche Entwicklungsziele
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

a. Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Aufgrund der besonderen landschaftlichen und topografischen Lage muss die Stadt Lindau
mit begrenzten Flachenpotentialen agieren, was die Entwicklungsméglichkeiten erschwert.
Eine naturliche Begrenzung im Suden des Stadtgebietes besteht zum einen durch den Bo-
densee, zum anderen wird das Stadtgebiet im Norden durch die fir Lindau charakteristi-
schen Drumlins gefasst, welche eine starke Héhenentwicklung mit sich bringen. Es besteht
die Notwendigkeit, die wenigen vorhandenen und nutzbaren Gewerbeflachen flir eine dem-
entsprechende Nutzung zu sichern.

Der Standort des Gewerbegebietes ,Priel* eignet sich aufgrund seiner geringen topografi-
schen Pragung und die Lage an der ehemaligen Bundesstralle fiir die Ansiedlung eines
Gewerbegebietes.

Die bereits als Gewerbeflachen in einem Bebauungsplan ausgewiesenen, jedoch nicht ge-
nutzten Flachen, sollen aufgrund der knappen noch vorhandenen Entwicklungspotentiale
reaktiviert und dadurch einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Durch die Begrenzung des Plangebietes Priel durch Bahnstrecken im Norden und Stden
grenzt keine Nutzung an, welche eine immissionsschutzrechtliche Schutzbedurftigkeit aus-
I6sen wirde. Dementsprechend kann durch die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes
auch dem Ziel des Immissionsschutzes Rechnung getragen werden kann.
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b. Vorhalten von Gewerbeflachen

Aktuell wird von der CIMA Beratung + Management GmbH ein Gewerbeflachenentwick-
lungskonzept erarbeitet, welches die Defizite und Potentiale der Gewerbeflachen in Lindau
aufzeigen soll. Bereits in der Analysephase ist deutlich geworden, dass in Lindau verhalt-
nismanig wenig Flachen fir gewerbliche Entwicklungsmaflnahmen — im speziellen fir pro-
duzierendes Gewerbe — zur Verfugung stehen.

Aufgrund des Defizits an gewerblich genutzten Bauflachen im Stadtgebiet Lindaus sollen
hierzu die brachliegenden bzw. untergenutzten Bauflachen umgewandelt und dadurch vor-
handene Potentialflachen genutzt werden.

Die in der Stadt Lindau weiteren noch verfligbaren Gewerbegebiete (Planung und Bestand),
wie sie im Flachennutzungsplan dargestellt sind, stehen anderen gewerblichen Strukturen
zur Verfugung bzw. sind nicht fur eine etwaige Nutzung zuganglich.

Der Bereich Priel eignet sich fur eine Gewerbeflachenentwicklung auf Grund der bereits be-
stehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Dieser stellt bereits Ge-
werbeflachen bzw. eine Mischgebietsflache dar. Die aktuelle Nutzung des westlichen Teils
des Plangebietes als Gartnerei wurde bereits aufgegeben. Bestehen blieb das Wohnhaus.
Eine neue Nutzung liegt aktuell nicht vor, so dass eine Weiterentwicklung der Flache mdg-
lich ist.

c. Steuerung der vorhandenen Nachverdichtungspotentiale

Im Gegensatz zu den bestehenden Gewerbegebieten — unter anderem an der Robert-
Bosch-Strale — soll das klinftige Gewerbegebiet ,Priel“ iberwiegend kleineren Handwerks-
betrieben die Mdglichkeit bieten, sich innerhalb des Stadtgebietes an- bzw. umzusiedeln.
Die grolieren Gewerbebetriebe sollen in Autobahnnahe konzentriert werden, wo gréfere
zusammenhangende Flachen zur Verfugung stehen.

Durch die Konzentration von ahnlichen Betriebsformen sollen Synergieeffekte geschaffen
werden. Dies kann beispielsweise durch die Vernetzung und das Zusammenwirken von un-
terschiedlichen Betrieben oder auch durch die gemeinsame Nutzung von Infrastrukturein-
richtungen erfolgen.

d. Verbesserung der Erschlieungssituation

Wichtiger Standortfaktor fiir ein Gewerbegebiet ist die ErschlieBungssituation bezlglich An-
lieferung und Abtransport.
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Der westliche Teil der ErschlieRung des bestehenden Gebietes ,Lehrgut Priel“ wurde bereits
im Jahr 2021 hergestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes wird nétig, um die vorhande-
nen Flachen effektiv und bedarfsorientiert nutzen zu kdnnen. Zur bestmdglichen Erschlie-
Rung der geplanten Grundstiicke im 6stlichen Teilbereich und zum Erhalt einer gewissen
Flexibilitat bei der Grundstiickseinteilung, wird eine Ringstrale im Osten bis zur Grinflache
erganzt. So ist eine Zufahrtmoglichkeit auch fiir grofere Transporte vorhanden und auf eine
zusatzliche ErschlieRung innerhalb der Grundstiicke kann verzichtet werden. Demenspre-
chend sind die Grundstlicke optimal fiir eine gewerbliche Nutzung erschlossen.

Aufgrund der GroRRe des Gewerbegebietes ist nicht mit einem fir die Gesamtstadt belasten-
den Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die verkehrs- und vermutlich flachenintensiven Ge-
werbebetriebe sollen nach Moglichkeit an der Autobahn bzw. deren Zu- bzw. Abfahrt ange-
siedelt werden.

Neben der ErschlieRung fiir den motorisierten Verkehr wird durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes auch eine Verbesserung der ErschlieBungssituation fiir Radfahrer und FuRgan-
ger herbeigefihrt. Aktuell ist keine direkte Querungsmadglichkeit von der Schénauer Stralle
in die Giebelwiesen maglich. Angestrebt wird eine Briicke Uiber die Kreuzung Friedrichsha-
fener StralRe / Schdonauer Stral3e.

Damit wird die MaRnahme 22 aus dem Nahmobilititskonzept (siehe unter Punkt 2.6 dieser
Begrindung) planungsrechtlich gesichert Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung.

Zudem wird als Hinweis der Bereich einer mdglichen Unterfihrung unter der Bahnstrecke
Buchloe-Lindau gekennzeichnet (Pfeil ,Bereich fur Unterfihrung“ im Plan).

So kann eine direktere Wegeverbindung geschaffen werden. Verbessert wird zudem die
Anbindung zwischen Schénau und der Insel durch einen zusatzlichen Rad- und FuRweg
nordlich der Bahnstrecke Buchloe — Lindau.

e. Sicherung und Weiterentwicklung von Grinstrukturen

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll eine bestandsorientierte Sicherung der Griin-
strukturen erfolgen.

Das Plangebiet liegt in Stadtrandlage im Ubergang zur freien Landschaft. Das Plangebiet
ist von aufRen (v.a. von den hoheren Lagen nordlich) gut einsehbar. Es ist im Westen, im
Norden und im Siden flankiert vom Landschaftsfinger ,Berg- und Tal“ des gesamtstadti-
schen Freiraumkonzeptes. Sudlich des Plangebietes liegen die Giebelwiesen mit einer ho-
hen Bedeutung flir das Landschaftsbild.

Die zukunftige Nutzung muss harmonisch in das Landschaftsbild eingegliedert werden.
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Das Grunkonzept verfolgt dabei zwei Grundsatze: einerseits eine gute ,neue” Durchgrinung
des Plangebietes selbst. Die Bauflachen sollen einen ,grinen Rahmen® erhalten. Die Ge-
baude sollen eine Dach- und Fassadenbegriinung erhalten. Das Strallenraum und die
Grundstlicke werden durch Baumpflanzungen strukturiert.

Andererseits werden wertvolle, vorhandene Griinstrukturen erhalten: das Feldgehdélz im Os-
ten soll weiterentwickelt werden. Die friiher gartenbaulich genutzte Flache im Stidosten des
Plangebietes soll auf lange Sicht zu einer Griinflache entwickelt werden. Dieser dstliche Teil
wird als private Grinflache festgesetzt und dient teilweise auch als dkologische Ausgleich-
flache fir die Eingriffe im Bereich des Bebauungsplanes.

6 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

Das Baugesetzbuch (BauGB) stellt unterschiedliche Wege zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes zur Verfugung.

Da der Bebauungsplan kein Planungsrecht fir ein konkretes zu errichtendes Bauvorhaben um-
setzen soll, scheidet die Wahl eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB
aus. Auch die Wahl eines § 13-Verfahrens (vereinfachtes Verfahren) ist ungeeignet, da Grund-
zige der Planung berihrt werden. Daher stand zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele noch
das klassische Vollverfahren oder das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zu Auswahl.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zunachst nur aufge-
stellt bzw. geandert werden, wenn er bestimmten, definierten Zielen der Innenentwicklung dient
und in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofie der
Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? bzw. 20.000 m? bis weniger 70.000 m? fest-
gesetzt wird (Grenzwerte nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Der Bebauungsplan Nr. 65, 1. Anderung umfasst eine Flache von insgesamt 5,78 ha.
(57.795 m?). Fur die Gewerbeflachen (insgesamt ca. 21.503 m?) ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt, sodass die zulassige Grundflache insgesamt ca. 17.202 m? betragen
kann.

Fur die Mischgebietsflache (ca. 1.128 m?) ist eine Grundflache (GRZ) von 0,6 festgesetzt, so-
dass die zulassige Grundflache ca. 677 m? betragen kann. Insgesamt ergibt sich eine zulassige
Grundflache von ca. 17.879 m2.

Damit wird der Grenzwert in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zwar nicht tber-
schritten, dennoch ist davon auszugehen, dass die Anderung erhebliche Umweltauswirkungen
hat. Die Voraussetzung nach § 13a BauGB sind demnach nicht gegeben, sodass fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel“ das klassische Vollverfahren gewahlt
wird.
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Dementsprechend ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. In dieser
werden die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Um die zuvor genannten stadtebaulichen Ziele umsetzen zu kénnen, werden nachfolgende pla-
nungsrechtliche Festsetzungen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut
Priel“ geandert.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet nach (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6
BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird fur die Bereiche zwischen den Bahnlinien ein Gewerbegebiet

gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Der Nutzungskatalog gemaf § 8 BauNVO wird hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung modifiziert um den stadtebaulichen Zielen gerecht zu werden.

Entsprechend des Nutzungskonzeptes sind in dem Gewerbegebiet Geschéfts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebaude, Gebdude und Raume fur freie Berufe, Lagerhauser und Gewerbebetriebe
aller Art (mit Einschrankungen, siehe Festsetzung zur Unzulassigkeit) festgesetzt

Ausnahmsweise sind Anlagen fur soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke zulassig. Es
muss eine Einzelfallprifung erfolgen, ob diese Anlagen aufgrund ihres Charakters und ihrer
Gréflkenanforderungen dem bestehenden und angestrebten Charakter des Gewerbegebiets ent-
gegenstehen. Sie sind daher nur ausnahmsweise zulassig.

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren Vergnigungsstatten, Tankstellen, 6ffentliche Betriebe,
Einzelhandel, GroBhandel, Beherbergungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Lager-
platze, Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke und Wohnungen flr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Aufgrund des
Konfliktpotentials zu den Gewerbebetrieben ist es zweckmalig, diese Nutzungen auszuschlie-
Ren. Die Einschrankung wird zudem vorgenommen, um dem angestrebten stadtebaulichen
Charakter des Gebietes gerecht zu werden.

Die gewerblichen Bauflachen sollen vor allem Unternehmen im handwerklichen Bereich und
kleineren mittelstdndischen Unternehmen vorbehalten sein. Es sollen z.B. Lindauer Unterneh-
men aus beengten bestehenden gewerblichen Ansiedlungen oder die durch bestehenden Nut-
zungskonflikten Gewerbe-Wohnen beeintrachtigt sind, eine Chance haben, auf einen gut er-
reichbaren neuen Standort ausweichen zu konnen. Dies ist insbesondere angesichts der ge-
werblichen Flachenknappheit im Stadtgebiet von Lindau von grof3er Bedeutung.
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Vergnligungsstétten / Schank- und Speisewirtschaften / Tankstellen:

Bestimmte Vergnlgungsstatten, wie Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspiel-
hallen, Spielcasinos und solche Vergniigungsstatten, deren Zweck auch in der Bedienung der
erotisch/sexuellen Interessen ihrer Besucher liegt, aber auch bestimmte Schank- und Speise-
wirtschaften, kdnnen oftmals hohe Mieten zahlen und sind so geeignet, eine andere gewerbliche
Nutzung, die diese Mieten nicht aufbringen kann, zu verdrangen. Daruber hinaus muss mit einer
Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden, abhangig u.a. von der Art der Vergnligungs-
statten bzw. der Schank- und Speisewirtschaften und deren Dichte. Die genannten Wirkungen
konnen zu einer Beeintrachtigung der Standortqualitat fiir andere gewerbliche Nutzungen oder
auch zur Neuansiedlung weiterer entsprechender Anlagen, bis hin zu einem reinen Vergnu-
gungsviertel, fiuhren. Um einen Trading-Down-Effekt zu vermeiden werden diese Nutzungen
ausgeschlossen. Der visuelle Auftaktbereich zum Stadtgebiet in der landschaftlich sensiblen
Lage sollte auflerdem nicht mit Nutzungen des Sektors Vergniligungsstatten und Tankstellen
und ihren haufig damit einhergehenden dominanten Werbeanlagen uberformt werden.

Fur Vergnligungsstatten wird zudem das bestehende Angebot in den Ostlichen Stadtteilen aus
stadtebaulicher Sicht als ausreichend bewertet.

Offentliche Betriebe

Fur 6ffentliche Betriebe ist derzeit bei der Stadt Lindau keine Nachfrage bekannt. Sie werden
aullerdem ausgeschlossen, um wegen ihres hohen Flachenverbrauchs flr ErschlieBung und
ggf. Lagerung nicht dem beabsichtigten Ziel des Ansiedelns kleinerer und mittlerer privater Un-
ternehmen zu widersprechen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes:
Fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind gemal der Beherbergungsmarktanalyse (dwif-
Consulting GmbH, November 2021) andere Standorte zu priorisieren.

Einzelhandel/GroBhandel:

Nutzungen des Einzel- und GroRhandels werden ausgeschlossen, da das Einzelhandelsgut-
achten aus dem Jahr 2015 fir sonstige nicht-integrierte Lagen unter 8.3.8 explizit keine Neuan-
siedelungen empfiehlt.

Lagernutzung:

Betriebe, die ausschlielilich eine Lagerung von Waren und Gitern ausiiben, weisen in der Regel
bezogen auf die Flache eine geringe Arbeitsplatzdichte auf. Zudem sind damit oftmals starke
LKW-Verkehre verbunden. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Entwicklungsziel fir das
Plangebiet und sind daher im Bebauungsplan unzulassig.
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Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter:

Wohnungen fur im Gewerbegebiet tatiges Personal werden vorrangig vor dem Hintergrund der
hohen Beeintrachtigungen durch zwei Bahnlinien und die Friedrichshafener Stralle ausge-
schlossen. Aullerdem sollen die Flachen auch hier fur die gewerbliche Nutzungen vorbehalten
werden, auch wenn der Flachenbedarf durch solche Wohnungen erfahrungsgemal eher gering
ist. Der Standort Priel eignet sich auch perspektivisch nicht fir Mischnutzungen im Sinne einer
Stadt der kurzen Wege. Auch aus diesem Grund soll daher, als eine Art Ausgleich fir die feh-
lende Wohnmdglichkeit fiir Aufsichtspersonal, die Verknipfung mit den im Umfeld bestehenden
FulR- und Radwegen optimiert werden.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter werden aufierdem nicht zugelassen, da sich hieraus immissionsschutzrechtliche Ein-
schrankungen gegenulber den gewerblichen Betrieben entstehen kdnnen.

Ubrige Nutzungen

Die ubrigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da wirkungsvoll Flachen fir das Neuansiedeln
und die Umsiedelung kleinerer und mittlerer privater Unternehmen vorgehalten werden sollen.
Mit dem Gewerbegebiet Priel wird die vorletzte groRere zusammenhangende Gewerbeflache
des FNP Lindau aktiviert. Vor dem Hintergrund, dass seit 2018 ein stadtischer Beschluss zur
Innenentwicklung besteht und real tatsachlich keine grofieren geeigneten Gewerbeflachen
mehr zur Verfligung stehen, muss mit dem hier sich eréffnenden Angebot planvoll umgegangen
werden. Die Einschrankungen fur alle genannten Einrichtungen, Nutzungen und Anlagen mus-
sen daher zusammenfassend aus stadtebaulicher Sicht vorgenommen werden.

Mischgebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO

Sudlich der Friedrichshafener Strale wird westlich und 6stlich der Bahniberflihrung jeweils ein
Mischgebiet festgesetzt.

Der Nutzungskatalog gemaf § 8 BauNVO wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung mo-
difiziert um den stadtebaulichen Zielen gerecht zu werden.

Entsprechend des Nutzungskonzeptes sind in dem Mischgebiet Wohngebaude, Geschafts- und
Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften. Sonstige Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen flr Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Gartenbaubetriebe. Es muss eine Einzelfallprifung erfolgen, ob
diese Anlagen aufgrund ihres Charakters und ihrer GroRenanforderung dem angestrebten Cha-
rakter des Mischgebietes entgegenstehen. Sie sind daher nur ausnahmsweise zulassig.

Nicht zulassig sind Betriebe des Beherbergungsbetriebes, Tankstellen, Vergnigungsstatten im
und Ferienwohnungen.

Als Griinde fir den Ausschluss der Nutzungsarten Beherbergungsbetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten konnen die Ausfuhrung zum Gewerbegebiet (siehe oben) gelten.
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Ferienwohnungen werden ausgeschlossen, da der Standort aus der Sicht der Lagegunst fir
andere gewerbliche Nutzungen (z.B. Biroflachen mit hohem Anteil an Kundenverkehr) vorge-
halten werden soll.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximalen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen bzw. Firsthéhe der Gebaude
bestimmt. Die gewahlten Festsetzungen werden zur Begrenzung des Males der baulichen Nut-
zung als stadtebaulich ausreichend und angemessen eingeschatzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die Gewerbegebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem
Orientierungswert fiir die Obergrenze von Gewerbegebieten gemal Baunutzungsverordnung.

Fur die Mischgebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies wiederum entspricht
dem Orientierungswert fiir die Obergrenze von Mischgebieten gemaR der Baunutzungsverord-
nung.

Eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflache durch die Grundflaiche von Nebenanlagen
(Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen) gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig. Durch
groliziigigen Baufenster wird hier bereits eine flexible Bebaubarkeit der Grundstiicke ermog-
licht. Eine weitere Versiegelung der Grundsticke wird als stadtebaulich nicht sinnvoll und nicht
vertretbar eingeschatzt. Zudem ist die Durchgrinung der Baugrundstiicke ein wichtiger Aspekt,
die hierdurch reduziert wurde.

Maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen bzw. Firsthohe der Gebdude

Zur Definition der maximalen Hohe der Oberkante baulicher Ablagen (im Gewerbegebiet) bzw.
die Firsthéhe der Gebaude (im Mischgebiet) wird die Gebaudehdhe als Héchstmal} festgesetzt.
Diese betragt in den Gewerbegebieten 16 m und in den Mischgebieten 9 m bzw. 12 m. Im Ge-
werbegebiet wird durch die einheitliche Hohenbeschrankung eine moglichst geringe Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes erreicht. Die Gebaude des Mischgebietes fligen sich durch die
Festsetzung in die Hohenentwicklung des Stral3enverlaufs der Friedrichshafener Stralle ein.

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten maximalen Hohen von baulichen Anlagen wird die vor-
gelagerte ErschlieBungsstral’e herangezogen. Dabei ist die mittlere H6henlage an der Grenze
zwischen o6ffentlicher StralRenverkehrsflache und Baugrundstick malfigeblich.

Ausnahmsweise dirfen hdhere Oberkanten fir deutlich untergeordnete, gebaudebezogene

technische Anlagen zugelassen werden, sofern dies fur die Nutzung erforderlich ist. Abstande
mussen entsprechend eingehalten werden.
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Entsprechend der Festsetzung im Textteil dirfen Mobilfunkanlagen, sowohl als selbstandige
Anlagen als auch als Nebenanlagen, bis zur jeweiligen festgesetzten maximalen Héhe baulicher
Anlagen bzw. bis zur Firsthohe der Gebaude errichtet werden. Hohere Anlagen werden stadte-
baulich nicht als vertretbar eingeschatzt.

Im Unterschied zum bisherigen Bebauungsplan wird auf die Festsetzung von maximal zulassi-
gen Vollgeschossen verzichtet, da gewerbliche Geschosse stark voneinander abweichende Ho-
hen aufweisen kénnen. Die vorgenannte Festsetzung zur max. zulassigen Gebaudehohe wird
als ausreichend eingeschatzt.

7.3 Bauweise

In den Gewerbegebieten ist eine abweichende Bauweise mit Baukorperlangen bis zu 80 m fest-
gesetzt. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da weder mit einer of-
fenen noch mit einer geschlossenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen umgesetzt wer-
den kdnnten. Gewerbetypische Baukorper lassen sich entsprechend der betrieblichen Voraus-
setzung in der offenen bzw. geschlossenen Bauweise teils nur schwer umsetzen. Die abwei-
chende Bauweise ermoglicht den Unternehmen fir ihre internen Betriebsablaufe eine optimierte
und flexible Gestaltungsmaoglichkeit unter anderem in Bezug auf kompakte Baukdorper und Glie-
derung der Verkehrsflachen.

Fur die Mischgebiete ist jeweils eine offene Bauweise festgesetzt. In Bezug auf das Grundstiick
bzw. die GroRRe des Baufensters ist diese stadtebaulich zielfGhrend.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Abweichend hiervon kann ausnahmsweise ein Vortreten von Gebduden oder Gebaudeteilen
zugelassen werden, sofern festgesetzte Baume nachweislich nicht in Threm Wachstum beein-
trachtigt werden und die grinordnerischen Festsetzungen eingehalten sind. Auch hierdurch fin-
den wiederum betriebliche Belange in hohem Maf} Berticksichtigung.

7.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Im Textteil wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1, 1a und 2 BauNVO
nur innerhalb der Baugrenzen (lberbaubare Grundstlicksflachen) zulassig sind. Die Festset-
zung erfolgt auf Grund der groRzugig bemessenen Grundflachenzahl und um eine Mindestbe-
grunung des Plangebietes sicherzustellen. Damit kann auch eine gestalterische Beeintrachti-
gung des o6ffentlichen StralRenraums vermeiden werden.
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Stellplatze sind auch aul3erhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in den Grinflachen zuldssig, da
sie keine Gebaude sind. In den Grinflachen sind Stellplatze nicht zulassig, um den Mindestan-
teil von Begriinung zur Gliederung des Gewerbegebietes sicherzustellen.

Tiefgaragen sind nur in den durch Baugrenzen umfahrenen Bereichen zuldssig, um die Wurzel-
bereiche der Baume in den stralenbegleitenden Griinstreifen nicht zu beeintrachtigen.

7.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Wird ergénzt, sobald Gutachten vorliegt.

7.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine gute, dauerhaft funktionierende und 6ko-
logisch hochwertige Durchgriinung ab.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich der Kernstadt zur freien Landschaft. Eine
harmonische Eingliederung in das Landschaftsbild ist von groRer Bedeutung. Das Plangebiet
ist aus der Umgebung gut einsehbar.

Es werden folgende Festsetzungen zur Grunordnung getroffen:

Gehdlzpflanzungen:

Es wird eine Artenliste fir Baume und Straucher vorgegeben. Bei der Auswahl wurden, auch im
Hinblick auf die Zukunft (Stichwort: Klimawandel) weitestgehend Gehdlze ausgesucht, die eine
groRe Standortamplitude haben bzw. als stadtklimaresistent gelten. Ein Teil der Gehdlze ist
».gebietsheimisch“, um dem Erhalt und der Entwicklung der Lebensraumfunktion Rechnung zu
tragen. Die gebietsheimischen Gehdlze kommen auch im Bereich der privaten Griunflache, die

teilweise auch als 6kologische Ausgleichsflache gilt, zum Einsatz.

DarlUber hinaus werden Mindestqualitaten flr die Baum- und Strauchpflanzungen angegeben,
um baldmdglichst eine gute Funktion hinsichtlich Eingrinung und Lebensraumpotential sowie
fur das Mikroklima zu erreichen. Die Bdume mussen ein gewisses Alter und eine gewisse GrofRe
haben, um im StralRenraum eines Gewerbegebietes bzw. auf Gewerbegrundstlicken zu wirken
und bestehen zu kdnnen, so muss z.B. das Lichtraumprofil funktionieren.

Baumpflanzungen, Baumerhalt, Baumpflege, Ersatz
Fur die Baumpflanzungen, die Pflege sowie Nachpflanzungen bei Verlust werden ebenfalls Vor-
gaben gemacht, die der guten fachlichen Praxis entsprechen. So sind z.B. im Bereich von Be-

lagsflachen ausreichend grof3e Pflanzquartiere zu schaffen sowie Baume bei Verlust zu erset-
zen. Die Baumauswahl hat so zu erfolgen, dass die Bdume sich in ihrem naturlichen Habitus
entfalten kdbnnen. Baume missen entsprechend ihrer Kronenwuchsform gepflegt werden und
dirfen nicht verstimmelt werden.
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Das Anpflanzungsgebot flir Bdume sichert eine gestalterisch und kleinklimatisch wirksame Be-
pflanzung. Die Baume dienen zudem Lebensraum fiir Vogel und Insekten.

Gestaltung der Grinflachen und Pflanzungen

Es werden folgende Vorgaben gemacht:

Als Auftakt zum Gewerbegebiet wird an der Friedrichshafener Stral3e die Pflanzung einer Hecke
festgesetzt. Entlang des westlichen Erschlieungsringes erfolgt die Pflanzung einer Baumreihe
mit GroRbaumen und einem Pflanzabstand von ca. 12 Meter. Hierdurch wird das Gewerbege-
biet gegliedert und die grofiere Gewerbeflache gefasst und eingegriint. Pro zusammenhangen-
der Baumreihe ist die gleiche Baumart zu wahlen, um abschnittsweise eine gleichmaRige Ge-
staltqualitat zu erhalten. Um die Grundstlicke erschlieen zu kénnen, sind Unterbrechungen der
Grunstrukturen/Baumreihe von maximal 6 Metern Breite moglich.

Am 6stlichen ErschlieBungsring sind an den ,Eckpunkten® Baume zu pflanzen.

Die Gewerbegrundstiicke sind auf mindestens 10% der Grundstlcksflache zu begriinen und
gartnerisch zu gestalten. In einem untergeordneten Umfang kénnen auch laubtragende Zier-
strducher zum Einsatz kommen, die nicht in der Geholzauswahlliste enthalten sind. Innerhalb
der Grunflachen dirfen keine baulichen Anlagen (auch keine Stellplatze) errichtet werden. Stell-
platze sind mit Baumen zu Uberstellen.

Die Festsetzung zur Begriinung eines Anteils der Grundstlcksflache und die Bepflanzung mit
Strauchern und Baumen dient der Gliederung des Landschafts- und Ortbildes sowie der Berei-
cherung der Biotopstruktur innerhalb der Baugrundsticke.

Dach- und Fassadenbegriinung

Der Dach- und Fassadenbegriinung wird im zukinftigen Gewerbegebiet eine hohe Bedeutung
beigemessen. Es werden Festsetzungen getroffen zu Art und Umfang der Begriinung. Dach-
und Bauwerksbegrinungen erfullen wichtige Funktionen. Sie dienen der 6kologischen, funktio-
nalen und gestalterischen Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes. Zudem haben sie
durch die Beschattung und den Wasserrtickhalt eine positive Auswirkung auf das Mikroklima
der Gebaude sowie des Umfeldes.

Grinflache im 6stlichen Teil

Die friher gartenbaulich genutzte Flache im Stdosten des Plangebietes wird als private Griin-
flache festgesetzt. Hier soll auf langere Sicht das Feldgehdlz Richtung Osten erweitert werden.
Dies flihrt zu einer Erhdhung der Strukturvielfalt, Lebensraumfunktion und Gestaltqualitat.
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7.8 Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovol-
taik

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Nutzung der solaren Energie getroffen:
Mindestens 70 % der nutzbaren Dachflache sind bei Errichtung, Nutzungsanderung und Erwei-
terung von Gebauden mit Anlagen zur Nutzung solarer Energie vorzusehen. Dachflache bedeu-
tet dabei die gesamte Dachflache bis zu den duReren Randern der Dacher der Gebaude und
baulichen Anlagen. Dabei ist eine Kombination mit Dachbegriinung vorzusehen. Die Begrinung
ist durch die Aufstanderung der Anlagen sicherzustellen.

Fensterlose Fassaden sind an Ost-, West- und Slidseite ab einer Grof3e von 50 gm mit Anlagen
zur Nutzung solarer Energie vorzusehen. Diese sind in Form von Fassadenelementen, Ver-
schattungsbauteilen oder anderen architekturbezogenen Elementen auszufiihren und missen
mindestens 50 % der Flache ausfllen.

Solarthermische Anlagen dirfen nur mit Gebaudebezug, d.h. nicht freistehend und nicht an
Zaunen und anderen Einfriedungen angebracht werden.

Von der Festsetzung kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn auf dem Baugrundstiick die
Bepflanzung (Baume oder Fassadenbegriinung) dieser Nutzung nachweislich durch Verschat-
tung entgegensteht.

Durch die Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, insbesondere durch Photo-
voltaik soll dem stadtebaulichen Belang der Nutzung erneuerbarer Energien im Zuge einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen werden.

In aktuellen Entwurf zur Novellierung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes kommt der Ener-
gieeinsparung und dem Ausbau erneuerbarer Energien eine besondere Bedeutung zu. In der
Stadt Lindau liegt ein Stadtratsbeschluss von Oktober 2021 mit dem Inhalt vor, dass das Ziel
~Klimaneutralitat bis zum Jahr 2035 in das Klimaschutzkonzept aufzunehmen. Dieses wird der-
zeit Uberarbeitet. Es enthalt ein Handlungsfeld ,Entwicklungsplanung/Raumordnung®. Im Rah-
men der Bebauungsplanverfahren ist demzufolge auch zu prifen, inwieweit Potential zur Nut-
zung solarer Energie gegeben ist.

Insbesondere in Gewerbegebieten mit grol3en Dach- und Fassadenflachen sind die Vorausset-
zungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie gegeben. Hierbei spielt auch die sogenannte
bauwerksintegrierte Photovoltaik eine Rolle. Solarmodule in der Fassade oder im Dach kénnen
zusatzliche funktionale Aufgaben haben, z.B. Wetterschutzfunktion, Verschattung. Die solare
Nutzung der Gebdudehille wird auch durch Gesetznovellierungen nétig. Die ab 2021 geltende
EU-Gebauderichtlinie fordert flir neue Gebaude eine weitgehend ausgeglichene Energiebilanz.
Gebaude sollen zukunftig auch aktiv zur Erzeugung und Speicherung von Energie beitragen.
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7.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - AusgleichsmaBnahmen

Das vorhandene Feldgehdlz im 6stlichen Teil wird als 6kologischen Ausgleichsflache festge-
setzt. Es dient zum Schutz- zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Wertvolle Strukturen sind zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Das Feldgeholz ostlich des Giebelbaches wird durch folgende MalRnahmen entwickelt: Ent-
nahme baulicher Uberreste, Entnahme nicht standortgerechter Gehdlze (z.B. Fichten), Schaf-
fung eines Waldtraufes in den Randbereichen und die Entwicklung von standortgerechten und
heimischen Gehdlzen im Zentrum. Die Artenlisten im Plan machen Vorgaben, welche Geholze
verwendet werden kdnnen. Es sind ausschliellich Gehodlze zu verwenden, die gebietsheimisch
sind. Ziel ist, auf Dauer einen artenreichen, gestuften Gehdlzbestand mit hoher Strukturvielfalt
zu erreichen. Dieser bietet durch die unterschiedlichen Wuchsformen und Pflanzenarten eine
vielfaltige Biotopstruktur. Das Feldgehdlz bietet Lebensraum fir Kleinsduger und ein grof3es
Brutplatzangebot fir viele Vogelarten. Der zu férdernde Gehdlzsaum bietet insbesondere Le-
bensraum fir Insekten.

Der vorhandene Bachlauf des Giebelbaches soll (ber Initialmalinahmen einer natirlichen Ent-
wicklung zugefihrt werden. Auch hier sollen (unter Berilicksichtigung vorhandener Baume) bau-
liche Anlagen entfernt werden. Nicht standortgerechte Gehdlze am Gewasser sollen gerodet
werden. Typische gewasserbegleitende Geholze sollen geférdert werden.

Ziel ist naturnahe Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen zu schaffen. Die Standortvielfaltim Uber-
gangsbereich zwischen Wasser und Land soll erhéht werden. Das Gewasser soll revitalisiert
werden und die dkologische Wertigkeit erhdoht werden.

Der fur den Eingriff erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich kann nicht vollstandig im Be-
reich des Bebauungsplanes erfolgen. Der verbleibende externe Ausgleichsbedarf von 1.551 gm
kann auf einer Okokontoflache der Stadt Lindau auf der Flurnummer 123 der Gemarkung Ober-
reitnau erfolgen. Hier wurde ein Erdbeeracker in Benachbarung zum FFH Gebiet 8424-301
,Leiblach und Oberreitnauer Ach® zu einer landschaftstypischen, 6kologisch hochwertige Flache
mit unterschiedlichen Biotoptypen (Feldgeholze, Anlage von Querrinnen, Bach- und Flussauen-
wald, Anlage von extensiv genutztem Grinland) entwickelt. Die MalRnahme dient insbesondere
den Schutzgltern Tiere und Pflanzen sowie Boden und Wasser.

Zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen durch Licht wird fur nachtaktive Insekten eine Fest-
setzung zur Verwendung von Licht vorgenommen. Die Beleuchtung ist auf das notwendige Maf}
zu beschranken. Es sind abstrahlungsarme Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu verwenden.
Die Bauweise hat insektenschonend so zu erfolgen (geschlossene Leuchten, gebiindelter Licht-
kegel).
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8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften wird gewahrleistet, dass bei der Planung von bau-
lichen Anlagen ein Mindestmal} an gestalterischen Vorgaben beachtet wird und sich Neubauten
vertraglich einfligen, damit ein positives Orts- und StralRenbild entsteht. Die 6rtlichen Bauvor-
schriften regeln u. a. die Gestaltung von Einfriedungen, die Dachneigung, die Gestaltung von
Dachern und Fassaden, die Veranderung des Gelandes und die Gestaltung von Werbeanlagen.

8.1 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach der jeweiligen Fassung des Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Es liegen
keine Griinde der Bau- oder Ortsbildgestaltung vor, die ein Abweichen von den Abstandsrege-
lungen des Art. 6 BayBO erfordern.

8.2 Einfriedungen

Mit Ricksicht auf das Ortsbild und eine mdglichst vertragliche Einbindung in den Naturraum
wird das Materialspektrum der Einfriedungen eingegrenzt und die Héhe der Einfriedung auf eine
maximale Hohe von 2,20 m beschrankt. Nicht zulassig sind Mauern, Erdwalle und Wasserbau-
steine. Bei Hecken- und Strauchpflanzungen sind die Arten der Gehdélzauswabhlliste zu verwen-
den. Es besteht die Méglichkeit auf maximal 30 % der Flache andere laubtragende Ziergeholze
einzusetzen.

Die Héhenbegrenzung zur Einfriedung erfolgt, um den Ubergang der Grundstiicke zum Stra-
Renraum als optische Einheit zu begreifen. Héhere Einfriedungen wirden abschottend wirken.
Eine Einengung des Strallenraumes durch hohe bauliche Elemente oder Bepflanzung soll ver-
mieden werden. Die Qualitat des StralRenraumes und Ortsbildes steigt dadurch. Es ist zu erwar-
ten, dass das Gewerbegebiet regelmaRig von FuRgangern und Radfahrern durchquert wird.

8.3 Dachneigung der Hauptgebaude

Die Gebaude in den Gewerbegebieten sowie im westlichen Mischgebiet dirfen als geneigte
Dacher (Satteldach, Pultdach) mit einer Dachneigung von 20 - 35° oder begriinte Flachdacher
mit Dachneigungen bis zu 3° ausgebildet werden. Einzelne Nebengebaude, Carports und Ga-
ragen unter 25 m? Grundflache kénnen geringer geneigte Dacher und Flachdacher erhalten.
Durch die Beschrankungen kann eine gleichmafRige Dachlandschaft erreicht werden, welche
sich gut in den anschliefienden Landschaftraum integriert.

Im dstlichen Mischgebiet sind Satteldacher, Pultdacher oder Walmdacher erlaubt. Flachdacher
sind hier ausgeschlossen. Hierdurch wird das Einfligen in die Dachlandschaft entlang der Fried-
richshafener Strale erreicht, wo bereits diese verschiedenen Dachformen vorliegen. Einzelne
Nebengebaude, Carports und Garagen unter 25 m? Grundflache kénnen auch hier geringer ge-
neigte Dacher und Flachdacher erhalten.
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8.4 Gestaltung der Dacher und Fassaden

Entsprechend der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind mit Ausnahme von Fenstern
und Dachern Holzfassaden, begrunte Fassaden, Natursteinfassaden, Klinkerfassaden oder ver-
putzte Fassaden mit mattierten Oberflachen mdglich. Dies dient neben der Durchgriinung dem
Einflgen in das Ort- und Landschaftsbild.

Der Ausschluss glanzender, reflektierender Fassaden- und Dachmaterialien, greller Farbténe,
Volltonfarben von Farbherstellern oder Signalfarben sowie glanzender und spiegelnder Verklei-
dungen (wie Verblechungen und Trapezbleche) erfolgt zur Verhinderung verunstaltender bauli-
cher Anlagen und um hinsichtlich der Materialauswahl auf den angrenzenden Landschaftsraum
Rucksicht zu nehmen. Das Gelande ist aufgrund der Topografie von vielen Seiten einsehbar.

8.5 Veranderungen des Geldndes

Die ortlichen Bauvorschriften treffen Regelungen zur Gelandeveranderungen. Abgrabungen
und Aufschittungen sind nur in einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig. Gelandemodellie-
rungen sind grof¥flachig zu verziehen. Stitzmauern sind mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m
zulassig. Sie sind nur aus Beton, als Mauerwerk oder in Naturstein zulassig, Wasserbausteine,
Gabionen, oder Loffelsteine sind nicht zulassig. Auch hier soll die moglichst natiirliche Einfi-
gung in den Landschaftsraum als Ziel verfolgt werden.

Die Beschrankung der Aufschittung bzw. Abgrabung in Verbindung mit der Festsetzung zur
maximalen Gebaudehdhe dient zudem zur Regulierung der Héhenentwicklung der Gebaude im
Anderungsbereich des Bebauungsplanes.

8.6 Werbeanlagen

Es sind nur Werbeanlagen am Ort der Leistung zulassig, um mit dem im Baugebiet vorhanden
Uberbaubaren Flachen rationell umgehen zu kbnnen. Werbeanlagen als gewerbliche Anlagen
ohne Standortbezug zur Leistung beherbergen auRerdem die Gefahr, beeintrachtigend auf das
Ortsbild zu wirken bzw. vom Verkehrsgeschehen auf den umgebenden Stralten abzulenken.

Die Beschrankungen der Werbeanlagen insbesondere hinsichtlich Schrifthéhe, Grélke und An-

bringungsort am Gebaude werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes des Stadtein-
gangs vorgenommen.
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9 Sonstige Planungsbelange
9.1 Verkehrliche Situation

Motorisierter Individual Verkehr (MIV)

Die grundséatzliche verkehrliche ErschlieRung ist durch die den Anderungsbereich durchque-
rende Friedrichshafener Stralle gesichert. Von dieser Kreisstrale (LI 16) ausgehend wurde
2021 aus 6stlicher Richtung — stadtauswarts — ein Abbiegestreifen errichtet.

Innerhalb des Anderungsbereiches wurde ebenfalls 2021 der westliche Teilbereich der Erschlie-
Bung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel* umgesetzt. Zusatzlich soll
eine weitere Ringerschliellung die dstlichen Flachen des Gewerbegebietes ,Priel* erschlielen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachsten Haltestellen fiir den Stadtbus befindet sich an der Friedrichshafener Stralle am
,Krankenhaus’ bzw. an der Kreuzung Schoénauer Stralle / Tobelstralie / Hoyerbergstralle (Hal-
testelle ,Hoyren') jeweils in ca. 400 m fuRlaufiger Entfernung.

Der Bahnhof Lindau-Aeschach befindet sich ca. 900 m entfernt. Der Bahnhof Enzisweiler (Ge-
meinde Bodolz) kann nach ca. 1,3 km erreicht werden.

Geh- und Radwegeverbindungen

Durch die Bebauungsplananderung wird die Maglichkeit neuer Ful- und Radwegeverbindungen
geschaffen. Um den Kreuzungsbereich Friedrichshafener Stralle / Schénauer Stralle flir Rad-
fahrer- und FuRganger Ubersichtlicher gestalten zu kénnen und einen schnellere Querungsmog-
lichkeit zu schaffen, kann hier eine Briicke errichtet werden. Von dieser ausgehend kann ebenso
einen Unterfihrung unter der Bahnstrecke Buchloe — Lindau umgesetzt werden. Die Radwege-
verbindung zwischen Schénau und der Insel wird durch einen Weg nérdlich der Bahnstrecke
Buchloe — Lindau verbessert und muss dann nicht mehr entlang der Friedrichshafener Stral3e
gefuhrt werden.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Die im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Parken, Rad-
und Gehweg, Bus) festgesetzte Flache dient der flexiblen Reaktion auf zukunftsorientierte Mo-
bilitatsformen. Vorstellbar ware unter anderem neben einem P+R Parkplatz zur Unterbringung
des ruhenden Verkehres auch eine weitere Busanbindung oder eine E-Bike- Verleihstation.

9.2 Weitere Planungsbelange

Weitere Planungsbelange werden im Umweltbericht erortert.
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10 Flachenbilanz

Gesamte GroRe der 1. Anderung: 5,78 ha (ca. 57.794 m?).

Die einzelnen Flachen haben die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Grélen:

Anderungsbereich Bestand Planung

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet 2.657 m? 1.128 m?
Gewerbegebiet 23.553 m? 21.503 m?
Verkehrsflachen

Bahnanlagen 3.214 m? 6.112 m?
StraRenverkehrsflache 0.677 m? 8.812 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung | - 4.001 m?
Grunflachen

Offentliche Griinflache 2.686 m? 3.686 m?
Private Grinflache 3.902 m? 12.552 m?

Sonstige Flachen

Flachen ohne Definition innerhalb des Geltungsbe-

, 6.784 m? -
reiches
Flachen auferhalb des Anderungsbereiches 7.979 m? -
Tabelle 1 Anderungsbilanz
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Diese Begrindung wurde vom Stadtbauamt Lindau (B), Abt. Stadtplanung, Umwelt und
Vermessung ausgearbeitet.

Lindau (B), den 11.05.2022

gez. Iris Moller gez. Selina Feiri gez. Christine Hutner
Abteilungsleiterin Abteilung Abteilung
Stadtplanung, Umwelt u. Vermessung Stadtplanung, Umwelt u. Vermessung Stadtplanung, Umwelt u. Vermessung
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