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Vorhabenbezogner Bebauungsplan Nr. 82 "Bleiche",
4. Anderung "Erweiterung Lindaupark" Begrindung

A. Stadtebaulicher Tell

1. Anlass und Ziel der Planung
Das Einkaufszentrum ,Lindaupark® befindet sich seit dem Jahr 2000 in zentraler innerortli-
cher Lage, im Stadtteil Reutin.

Die Feneberg Grundstlicksgesellschaft GbR als Eigentimer des Lindauparks plant die Er-
weiterung des Einkaufszentrums.

Fur den Standort Lindaupark und dessen Umfeld ist insgesamt eine Umgestaltung und bau-
liche Entwicklung vorgesehen. Von Seiten der Stadt wird angestrebt die verkehrliche Situa-
tion am Berliner Platz zu verbessern. Aus diesem Grund plant die Stadt die Umgestaltung
und neue Verkehrsfilhrung des Berliner Platzes, in Zusammenhang mit der nach Norden
fuhrenden Kemptener Stral3e. Diese wird im Zuge der geplanten Wohnbauentwicklung des
4-Linden-Quartier und im Zusammenhang mit den UmbaumalRnahmen des Berliner Platzes
ebenfalls geéndert.

Im Zuge der Umgestaltung des Lindauparks, in Zusammenhang mit der Entwicklung des 4-
Linden-Quartiers wird sich auch die Zufahrtssituation andern. Zukiinftig wird aufgrund einer
klaren Verkehrsabwicklung ein Zufahren vom Berliner Platz auf den Lindaupark nicht mehr
moglich sein. Die Besucher des Lindauparks werden zukunftig tber die Kemptener Stralie
Uber eine an der Nordfassade filhrende Zuwegung auf das Grundstiick des Lindauparks
gefiihrt. Durch diese Anderung kann zum einen ein sicherer Verkehrsfluss gewahrleistet
werden zum andern ergibt sich dadurch die Mdglichkeit den Vorplatz des Lindauparks neu
Zu gestalten.

Der Lindaupark beherbergt bereits Geschafte aus samtlichen Sortimentsbereichen. Sowohl
Lebensmittelgeschaft, Textilgeschafte als auch Laden aus dem Drogeriebereich und der
Elektrobranche sind im Lindaupak ansassig. Neben diversen Einzelhandelsgeschéaften be-
finden sich auch unterschiedliche Gastronomiebetriebe, sowie die Verwaltung des Lindau-
parks im Einkaufzentrum.

Um das Sortimentsangebot an einem attraktiven Einkaufstandort weiterhin zu gewabhrleis-
ten bzw. auszubauen plant die Feneberg Grundsticksgesellschaft GbR das bestehende
Einkaufszentrum Lindaupark zu erweitern. Es soll neben der Verkaufsflache auch eine Er-
weiterung der Geschossflache stattfinden.

Die bestehende Bruttogeschossflache soll von rund 41.710 m2 auf 45.525 m2 und die Ver-
kaufsflache soll von 12.500 m2 auf 17.500 m2 erweitert werden. Die 3. Bebauungsplanande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 82 "Bleiche" lasst bereits eine maximal zulassige Verkaufs-
flache von 13.000 m2 zu. Derzeit umgesetzt und im Bestand vorhanden sind jedoch nur
12.500 mz.

Dabei teilen sich die Verkaufsflachen auf folgende Sortimentsbereiche auf:

Lebensmittel, Drogerie- und Parfimwaren, Optiker, Uhren und Schmuck, Bekleidung,
Schuhe und Lederwaren, Bicher, Zeitungen, Zeitschriften und Schreibwaren, Elektroartikel,
Sportartikel, Glas, Porzellan, Keramik und Geschenkartikel sowie Gastronomiebetriebe.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 82
"Bleiche", sowie der drei Anderungen, die bereits vorgenommen wurden. Der rechtskréftige
Bebauungsplan Nr. 82 setzt fir den Planbereich bereits ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Einkaufszentrum"” fest. In den nachfolgenden Anderungen wurden die
Verkaufsflachen sowie der Sortimentsbereich konkretisiert bzw. ergénzt.

Um die geplante Verkaufsflachenerhbhung umzusetzen, ist die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Zur Prufung ob durch das Vorhaben Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1
Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vorliegt, wurde im Rahmen
des Planungsprozesses ein Umweltbericht gemaf} § 2a BauGB, der Teil der Begrindung
ist, erarbeitet.
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Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB auf-
gestellt und gemald 88 3 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB in einem zweistufigen Verfahren
durchgefihrt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Wesentlichen die zulassige Verkaufs-
flachengroflRe gedandert, die Stellplatzsituation, die Geschossflachenzahl sowie die schall-
technischen Festsetzungen an das aktuelle Vorhaben angepasst.

Mit der Erweiterung der Verkaufsfliche kann der Versorgungsstandort des Lindauparks
weiter ausgebaut werden. Der Lindaupark Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fur
das gesamte Stadtgebiet.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die planungsrechtliche Sicherung und der Ausbau des
Lindauparks als Nahversorgungsstandort fur die umliegende Stadtteile, sowie flr das ge-
samte Stadtgebiet.

2. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet ist bereits durch das Einkaufszentrum "Lindaupark” sowie durch die dazu-
gehdrigen Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze bebaut.

Der Vorhabenstandort befindet sich zudem in einem bereits vollstandig umbauten Umfeld,
in einer zentralen Ortslage im Stadtteil Reutin.

Das Umfeld ist gepragt durch eine Mischnutzung. So befinden sich im Umfeld neben
Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen auch Einzelhandels- und Gastronomiebetrie-
be sowie Arztpraxen.

Begrenzt wird der Vorhabenstandort durch den Berliner Platz, die Bregenzer StralRe und
die bestehende Bebauung im Studen, durch die Kemptener Stral3e (B12) im Osten und die
angrenzenden Obstplantagen sowie der bestehenden Bebauung im Westen. Im Norden
schlief3t derzeit die Brachflache des ehemaligen Cofely-Areals an. Das Areal soll zukinftig
einer Wohnnutzung sowie einer gemischten Nutzung zugefuhrt werden und mit Geschoss-
wohnungsbauten bebaut werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "4-Linden-
Quartier” wurde im Frihjahr 2021 vom Stadtrat Lindau als Satzung beschlossen und ist in-
zwischen rechtskraftig.

Der Vorhabenstandort selbst ist durch das bestehende Einkaufszentrum Lindaupark sowie
der Zuwegungen und der Stellplatze bebaut. Eine Eingriinung besteht auf der Ostseite Ent-
lang der Kemptener Stral3e, hier befindet sich eine stral3enbegleitende Baumallee. Auf der
Westseite des Lindauparks befindet sich eine Eingriinung gegeniiber den angrenzenden
Obstanlagen und Wohngeb&uden.

Innerhalb des Areals bestehen im Bereich der offenen Stellplatze einzelne Baumbesténde.
Ansonsten ist das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt.

Die westliche Standorteingriinung mit dem vorhandenen Vegetationsbestand kann erhalten
werden. Ebenfalls wird der Baumbestand entlang der Kemptener Stral3e erhalten.

Das Gebiet ist fuBlaufig von der umliegenden Wohnbebauung gut erreichbar. Ebenfalls ist
der Lindaupark durch die Haltestellen am Berliner Platz sowie an der Kemptener Stral3e an
das OPNV-Netz angebunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 553/13,
553/17, 553/18 und Teilflurstiick Nr. 553, 553/12, 553/19, 565/12, 568 und 178 (Kemptener
Stral3e) mit einer Flache von rund 2,3 ha.
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Abb. 1: Luftbild mit Darstellung der umliegenden Nutzungsstruktur

3. Planungskonzeption
Das sich in zentraler, innerdértlicher Lage befindliche Einkaufszentrum Lindaupark soll am
Standort erweitert werden.

Im Lindaupark sind bereits diverse Geschafte mit den unterschiedlichsten Warensortimen-
ten vorhanden. Die bestehenden Einkaufsflachen erstrecken sich derzeit auf rund 12.500
m2 welche sich auf vier Einkaufsebenen verteilen.

Neben Textil-, Drogerie-, Geschenk- und Elektrogeschéften befindet sich auch ein Le-
bensmittelvollsortimenter sowie Gastronomiebetriebe im Einkaufszentrum.

Der Haupteingang befindet sich im Stden, im Anschluss an den Berliner Platz, Gber wel-
chen der Lindaupark auch unter anderem an das o6ffentliche Wegenetz angebunden ist. Ein
Teil der Kundenstellplatze befinden sich ebenerdig auf Stralenniveau. Die ebenerdigen
Stellplatze werden zukinftig Gber die private StralRBenverkehrsflache nérdlich des Lindau-
parks angedient. Der gro3ere Teil der Stellplatze befindet sich in einer Tiefgarage bzw. in
dem im Rahmen des Verfahrens ,4-Linden-Qaurtier* geplanten Gebaude N, ndrdlich des
Lindauparks.

Die sich im Umfeld des Vorplatzes des Lindauparks anséassige Apotheke besitzt dem Be-
standsgebdude vorgelagerte Kundenstellplatze, die derzeit ebenfalls Uber den Berliner
Platz angedient werden. In Abstimmungsgesprachen zwischen dem Eigentimer der Apo-
theke, der Stadtverwaltung und dem staatlichen Bauamt wurde vereinbart, dass die Kun-
denstellplatze der Apotheke Uber die Bregenzer Stral3e und im weiteren Uber die Zufahrt
auf der rickwartigen Seite des Apothekengebaudes als Einbahnregelung angedient wer-
den, und die Kunden der Apotheke Uber den Berliner Platz wieder abfahren.

Die Feneberg Grundstiicksgesellschaft GbR als Eigentimer des Lindauparks plant nun als
Vorhabentrager eine Erweiterung der Geschossflachen sowie der Verkaufsflachen des Ein-
kaufszentrums. Ebenfalls sollen Gebaudeteile abgebrochen und umgebaut sowie techni-
sche Anlagen neu situiert werden.

Zunachst wird sich die Zufahrtssituation des Lindauparks andern. Die Zuwegung fir PKW's
Uber den Berliner Platz wird es zukunftig nicht mehr geben. Im Zuge der Aufgabe der sudli-
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chen Zufahrt, soll der gesamte Vorplatz des Lindauparks neugestaltet werden. Zukinftig
gelangen die PKW's Uber die derzeit ebenfalls mogliche Zufahrt von der Kemptener Stral3e
aus, entlang der nordlichen Gebaudefassade, in die Parkebenen.

Die derzeit bestehende Parkebene auf dem Dachgeschoss im Lindaupark selbst wird es
nicht mehr geben, da der Lindaupark im Bereich dieser Stellplatze aufgestockt wird.

Die zukinftigen Kundenstellpldtze werden in einem separaten Gebaude, das im Norden an
den Lindaupark anschlief3t, und Uber Stege miteinander verbunden sind, errichtet. In dem
zuklnftig ndrdlich anschlieRenden Gebaude werden auf mehreren Parkebenen die Besu-
cherstellplatze des Lindauparks untergebracht. Von den zwei Parkebenen gelangt man
Uber Verbindungsstege direkt in die Einkaufsebenen des Lindauparks. Neben dem Park-
haus werden in diesem Gebaude ebenfalls Wohnungen, sowie Biros, Gewerbe und Gast-
ronomiebetriebe untergebracht. Das geplante Geb&ude ist Bestandteil des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 4-Linden-Quartier, der sich derzeit im Verfahren befindet.

Die aktuell an der ndrdlichen Gebadudefassade angeordneten technischen Anlagen werden
zum Teil im Zuge der Umbaumalnahmen und der Errichtung und Anbindung des geplanten
nordlichen Parkhauses mit Wohn- und Geschéftsbereichen abgerissen. Die fir den Betrieb
des Einkaufszentrums erforderlichen technischen Anlagen werden als Aufstockung auf den
westlichen Gebaudeteil errichtet.

Die Verkaufsflachenerweiterung von 5.000 m2 (Erh6hung von derzeit 12.500 m2 auf 17.500
m2) findet weitestgehend innerhalb des Bestandgeb&udes statt.

Mit der Erweiterung kann der Lindaupark als wichtigen Versorgungsstandort in den Berei-
chen der Giter des taglichen Bedarfs und des mittelfristigen Bedarfs flr das gesamte
Stadtgebiet weiter ausgebaut und gestarkt werden.

Die verkehrliche Erschlie3ung findet zukiinftig Gber die Kemptener Stral3e und im weiteren
Verlauf Gber die Privatstral3e statt. Im Rahmen des Planungsprozesses des vorausgehen-
den Bauleitplanverfahrens zum 4-Linden-Quartier wurde vom Biiro Besch und Partner Ver-
kehrsingenieure die Verkehrsstrome, die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetztes und die
Auswirkungen untersucht und bewertet (vgl. Ziffer 8.5 und 13.).

FuRganger sowie Radfahrer kommen weiterhin Uber die stralRenbegleitenden Geh- und
Radwege zum Lindaupark. Die bestehenden Geh- und Radwege, die Uber das Grundstiick
des Lindauparks flhren, werden im Bebauungsplan mit einem entsprechenden Geh- und
Fahrrecht fir Ful3ganger und Radfahrer festgesetzt.

Die LKW-Andienung erfolgt weiterhin tber die Kemptener Straf3e sowie im weiteren Verlauf
Uber die nordliche Privatstral3e.

Die bestehende Eingriinung am westlichen Grundstiicksrand sowie die stralBenbegleitende
Baumreihe entlang der Kemptener Straf3e wird weitestgehend erhalten.

Im Rahmen der Neugestaltung des Vorplatzes am Berliner Platz werden die Aul3enanlagen
aktuell berplant. Es werden in die Platzflache Einzelbaume gepflanzt
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Abb. 2: Darstellung Bestand (weil3) geplante Aufstockung und Anbauten (rot)

4. Vorgaben aus tbergeordneten Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)
Die Stadt Lindau ist zusammen mit der Stadt Bregenz gemal der Strukturkarte als Ober-
zentrum (Teilfortschreibung 1.3.2018) innerhalb des allgemein landlichen Raumes ausge-
wiesen. Als gemeinsames Oberzentrum erfillt die Stadt Lindau eine wichtige Versorgungs-
funktion der Bevélkerung.
Das Landesentwicklungsprogramm formuliert fUr die Entwicklung von Einzelhandelsbetrie-
ben und fir die stéadtebauliche Nachhaltigkeit folgende Ziele und Grundsatze:

1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

3.1 Flachensparen
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der drtlichen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen.

Im Plangebiet:
Der Standort ist bereits durch den bestehenden Lindaupark nahezu vollstandig durch das

Einkaufszentrum, die Zuwegungen sowie die Stellplatze versiegelt. Durch die vorgesehene
Erweiterung in und am Gebaude kénnen Flachen im Aulenbereich geschont werden. Mit
diesem Vorgehen wird dem Leitgedanken der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Stadt Lindau bildet zudem ein gemeinsames Oberzentrum mit der Stadt Bregenz und
ist demnach ein zentraler Ort und grundsatzlich fir die Realisierung von Einzelhandels-
grol3projekten geeignet.
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1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere

durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung

- die verstérkte Erschliefung und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Plangebiet:
Der Vorhabenstandort befindet sich bereits in einem vollstdndig bebauten Umfeld in zentra-

ler Ortslage im Stadtteil Reutin. Die Erschlie3ung des Lindauparks erfolgt tiber die vorhan-
denen Zufahrten. Durch den geplanten internen Umbau und die Erweiterung des Einkaufs-
zentrums konnen Flachen im AuRenbereich geschont werden.

5.3.1 Lage im Raum

Flachen fur Betriebe im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) dirfen nur in zentralen Orten ausgewie-
sen werden.

Im Plangebiet:
Aufgrund der GroéRRenordnung des Einkaufszentrums und der Auswirkungen des Vorhabens

auf umliegende Gemeinden und Stadte sowie auf den Einzelhandel im Stadtgebiet wurde
von der Regierung von Schwaben eine Prifung der Erweiterung im Rahmen eines Raum-
ordnungsverfahrens durchgefiihrt. Die Regierung von Schwaben beurteilt die Erweiterung
des Einkaufszentrums wie folgt: Die Stadt Lindau (B) bildet gemeinsam mit der Stadt Bre-
genz ein Oberzentrum und stellt daher einen geeigneten Makrostandort fur die Ansiedlung
von Einzelhandelsgro3projekten wie das Einkaufszentrum dar. Als Oberzentrum kommen
der Stadt Lindau (B) eine wichtige Bedeutung der zentralortlichen Grundversorgung im
Nahbereich zu. Darlber hinaus obliegt der Stadt Lindau (B) nicht nur die Versorgung der
Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs, sondern auch des
spezialisierten héheren Bedarfs. Das Einkaufszentrum erfillt daher wichtig Versorgungs-
aufgaben der Stadt Lindau (B).

5.3.2 Lage in der Gemeinde
(2) Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Im Plangebiet:
Der Standort des Lindauparks befindet sich bereits an einem vollstandig umbauten Bereich

in einer zentralen innerdrtlichen Lage im Stadtteil Reutin. Im Umfeld des Lindauparks befin-
den sich die Wohnbebauung von Reutin. Durch die Entwicklung des Gebietes 4-Linden-
Quartier entsteht ein innerstadtisches Wohngebiet mit rund 400 neuen Wohneinheiten, die
Uber den angrenzenden Lindaupark versorgt werden kénnen. Der Lindaupark ist sowohl
fuBBlaufig angebunden als auch durch diverse Bushaltestellen am Berliner Platz sowie an
der Kemptener Stral3e.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet:
Im Rahmen des Planungsprozesses wurde von der cima Beratung + Management GmbH

eine Vertraglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung der Verkaufsflichen des Lindauparks
durchgefuhrt.

Die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von der geplanten Erwei-
terung in sdmtlichen der zu Erweiterung vorgesehenen Sortimente keine schadlichen Aus-
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wirkungen auf die Versorgungsstrukturen (v.a. zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (In-
sel) und Aeschach) in Lindau ausgehen. Auch in den zentralen Orten im Umland sowie wei-
teren Stadten und Gemeinden in der Umgebung sind durch das Erweiterungsbestreben
keine schadlichen Auswirkungen abzuleiten.

Entsprechend lassen sich negative stadtebauliche Auswirkungen wie sie gemaRg § 11 Abs.
3 BauNVO zu untersuchen sind, welche sich bspw. in LadenschlieRungen oder einem
Funktionsverlust des jeweiligen Handelsplatzes ausdriicken, ausschlief3en.

Die vorgesehene Ansiedlung einer Apotheke im Lindaupark wird jedoch aufgrund der be-
reits Uberdurchschnittlichen Ausstattung im Apothekensegment in Lindau kritisch angese-
hen, auch wenngleich dies kein betriebsbedrohliches Niveau annimmt.

Von Seiten der Regierung wird die Erweiterung der Verkaufsflache ebenfalls als vertraglich
bewertet. Gemald Regierung von Schwaben fugt sich das Vorhaben in das zentralortliche
System ein und wird nur eine aus landesplanerischer Sicht unwesentliche Veranderung der
Marktverhaltnisse bewirken. Anhaltspunkte dafirr, dass das Vorhaben landesplanerisch re-
levante Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der integrierten Geschéaftszentren der be-
rihrten zentralen Orte oder auf die verbrauchernahe Versorgung haben kénnte, ergeben
sich nach den Sachverhaltsermittiungen der Regierung nicht. Die Umverteilungseffekte des
geplanten Einkaufszentrums bewegen sich laut Regierung von Schwaben sowohl fir die
Sortimente des Innenstadtbedarfs als auch fur die Sortimente des Nahversorgungsbedarfs
im Rahmen des nach dem bayerischen Prifmalistab als zuldssig.

Regionalplan der Region Allgau

Lindau liegt gemaR des Regionalplans Region Allgdu auf der Uberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse Kempten — Friedrichshafen, Lindau ist dabei als Oberzentrum (Teilfort-
schreibung 1.3.2018) innerhalb des landlichen Raums ausgewiesen.

1 Siedlungsstruktur

1.3 (2) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Bauland-
reserven und leerstehende Geb&dude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungs-
gebieten vorgenommen werden.

(G) Die Versieglung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.

Im Plangebiet:
Das Einkaufszentrum "Lindaupark” ist bereits am Standort vorhanden. Durch die geplante

Erweiterung des Einkaufszentrums kann eine MaRnhahme der Innenentwicklung am Vorha-
benstandort erbracht werden. Durch die Erweiterung bestehender Verkaufsflachen kann ei-
ne Neuausweisung und eine Flachenversiegelung im AuBenbereich vermieden werden. Es
wird dadurch dem Leitgedanken der Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung Rechnung
getragen.
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Ab. 3: Flachennutzungsplan Stadt Lindau 2021

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (2013) der Stadt Lindau (B) weist den Vorhaben-
standort bereits als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" aus. Ge-
maR 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine An-
derung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

6. Bestehender, rechtskraftiger Bebauungsplan
Fur den Planbereich besteht bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 82 "Bleiche"
(Méarz 1999). Der Bebauungsplan Nr. 82 wurde bereits zum 3. Mal geandert. Die Anderun-
gen wurden durchgefuhrt, da sich die Verkaufsflachen sowie der Sortimentsbereich tber
die Jahre verandert haben.
Der Bebauungsplan Nr. 82 "Bleiche" setzt den Planbereich bereits als sonstiges Sonderge-
biet gemaf § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" fest.
Zudem setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ein entsprechendes Warensortiment sowie
eine maximale Verkaufsflache von insgesamt 12.200 mz fest.
Die letzte Bebauungsplananderung (3. Anderung 05.12.2012) behandelt die Erhéhung der
maximal zuléssigen Verkaufsflache. Die maximal zulassige Verkaufsflache wurde auf
13.000 m2 erhoht. Zuvor wurde der Bebauungsplan durch die 1. Anderung vom 12.03.2001
(NachverdichtungsmaRhahme durch die Festsetzung eines zusatzlichen Baufensters zur
Errichtung eines Wohngebaudes auf Flurstiick Nr. 553/10) sowie durch die 2. Anderung
vom 17.07.2002 (Erganzung der Zulassigkeit von Diskotheken mit einer maximal zulassi-
gen FlachengréRe) geéandert.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, um die Zulas-
sigkeit der Verkaufsflachenerhéhung von derzeit im Bestand vorhandenen 12.500 m?2 auf
maximal 17.500 m2 zu erlangen.
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Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt entlang des Lindauparks ein Geh- und Radweg
sowie einen daran anschlielenden Hochwasserschutz fest. Der anschlieRende und im Be-
bauungsplan festgesetzte Hochwasserschutz ist in der dargestellten Form bislang nicht
umgesetzt. Bzgl. des Hochwasserschutzes wurde unterhalb Streitelsfingen ein umfangrei-
ches Rickhaltebecken errichtet. Aus diesem Grund ist der im rechtskréftigen Bebauungs-
plan festgesetzte Hochwasserschutz, der sich in Teilen mit dem bestehenden Geh- und
Radweg Uberlagert nicht mehr erforderlich. Fir die sich Uberlagernden Teilbereiche werden
in der 4. Bebauungsplanédnderung die tatséachlich im Bestand vorhandenen Nutzungen
festgesetzt (Geh- und Radweg, Sondergebietsflache, Fahrradstellplatze).

Die Vorhalteflache fir eine Ableitung des Motzacher Tobelbaches, die im B-Plan Bleiche
festgeschrieben ist, wird nicht mehr bengétigt. Die gro3e Wassermenge, die bei Starknieder-
schlag der Bach in die Oberreitnauer Ach eingeleitet hatte, wird nun durch ein Hochwasser-
rickhaltebecken, das unterhalb von Streitelsfingen, am Ende des Pulvertobelweges gebaut
wurde zuriickgehalten.

Art der Verfahrensbearbeitung

Fur den Planbereich besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der fir den Vorha-
benstandort ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" fest-
setzt. Der rechtskréftige Bebauungsplan sowie die bisherigen Anderungen des Bebau-
ungsplanes lassen eine maximale Verkaufsflache von 13.000 m? zu (derzeit im Bestand
vorhanden 12.500 m2). Da die maximal zulassige Verkaufsflache nun auf insgesamt 17.500
m2 erhoht werden soll, ist die 4. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur die geplante Erweiterung zu schaffen.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR 8§12 BauGB im
Regelverfahren gemaR 88 3 Abs. 1 und 2 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefuhrt.

Zur Prifung ob durch das Vorhaben Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter vorliegt, wurde im Rahmen des
Planungsprozesses ein Umweltbericht gem&R § 2a BauGB, der Teil der Begrindung ist,
erarbeitet. In diesem werden schutzguterbezogen die Auswirkungen durch die geplante
Lindauparkerweiterung gepruft und bewertet.

Planinhalt

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" festgesetzt. Ein wesentliches Ziel
zur Weiterentwicklung des Lindauparks ist dabei die Schaffung eines hochwertigen Nut-
zungsgemenges in dieser innerstadtischen Lage.

Dabei wird im Einzelnen festgesetzt:

SO: sonstiges Sondergebiet "Einkaufszentrum"

Zulassig sind Gastronomiebetriebe und Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimentsbe-
reichen und Verkaufsflachen:

- Lebensmittel 2.900 mz
- Apothekenwaren 100 mz2
- Drogerie-/Parfimeriewaren 1.500 mz
- Schnittblumen/Floristik 200 m?
- Bekleidung (inkl. Wasche) 6.500 m2
- Heimtextilien 300 m?
- Sportartikel 700 m?
- Schuhe 1.200 m?
- Bicher (inkl. Zeitschriften) 300 m2
- Papier-/Schreibwaren 350 m?
- Spielwaren 850 m?
- Zoobedarf 100 m?
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- Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren 500 m2
- Unterhaltungselektronik (inkl. Foto, Computer), Elektrogeréate 1.850 m?
- Optik, Akustik 100 m2
- Uhren, Schmuck 200 m2
- Lederwaren 250 mz
Gesamtverkaufsflache 17.500 mz

Mit der Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gemald § 11 Abs. 3 BauNVO kann der
Lindaupark (Gebiete fir Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe) planungsrecht-
lich gesichert werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 82 "Bleiche", 3. Anderung lasst mit der Ausnahme,
der hinzukommenden Apotheke, bereits das aufgefiihrte Warensortiment sowie eine Ge-
samtverkaufsflachengréRe von 13.000 m? zu. Die Verkaufsflachengrof3e teilt sich dabei
gemal der 3. Bebauungsplandnderung auf folgende Warensortimente auf:

SB-Warenhaus (inkl. ca. 50 % Lebensmittel, inkl. Bekleidung) 3.400 m2, Bekleidung (inkl.
Anteil im SB-Warenhaus) 4.600 m2, Unterhaltungselektronik 1.600 m?, Spielwaren, Droge-
rie, Parfimerie, Tontrager, Handarbeit und Schreibwaren 1.500 m?2, sonstige Sortimente
1.900 m?, Restaurants 800 m2.

Im Bestand vorhanden sind derzeit folgende Warensortimente und VerkaufsflachengrdélZen.

Bestand Erweiterung

- Lebensmittel 2.320 m? 580 m2
- Drogerie-/Parfimeriewaren 1.180 m? 320 m?
- Schnittblumen/Floristik 105 m?2 95 m2
- Bekleidung (inkl. Wasche) 4.975 m2 1.525 mz
- Heimtextilien 125 m? 175 m?
- Sportartikel 80 m2 620 m?
- Schuhe 1.035 m? 165 m?
- Bicher (inkl. Zeitschriften) 225 mz2 75 mz2
- Papier-/Schreibwaren 230 m? 120 m?
- Spielwaren 330 m2 520 m2
- Zoobedarf 40 m? 60 m2
- Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren 350 m2 150 m?
- Unterhaltungselektronik (inkl. Foto, Computer), Elektrogerdte  1.185 m?2 665 m?
- Optik, Akustik 65 m2 35 m2
- Uhren, Schmuck 130 m2 70 m2
- Lederwaren 155 m2 95 m?
Gesamtverkaufsflache 12.540 m? 4.960 m2

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung zu gewahrleisten, und um
negative Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen zu vermeiden, wurde
erganzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan von der CIMA eine Vertraglichkeits-
untersuchung erarbeitet. Diese kommt dabei zu dem Ergebnis, dass mit den festgesetzten
Sortimentsbereichen und deren zulassige Verkaufsflachengrof3en insgesamt keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche
sowie die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Somit kann mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die vorgese-
hene Erweiterung des Lindauparks planungsrechtlich gesichert und damit verbunden der
Fortbestand des Lindauparks als zeitgemalRies, attraktives Einkaufszentrum gewahrleistet
werden.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie durch die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlage bestimmt.
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8.3

8.4

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Grundflaichenzahl auf 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem
Orientierungswert der Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
gemal § 17 BauNVO. Die maximal zuldssige GRZ darf fur die Errichtung von Stellplatzen,
Zufahrten, Wege, interne Erschlielungsstralle und untergeordnete Nebenanlage auf 0,9
Uberschritten werden.

Mit dem Einzelhandelsbetrieb geht ein entsprechender Stellplatzbedarf einher. Um die not-
wendigen Stellplatze, Zuwegungen und internen ErschlieBungswege herstellen zu kénnen,
ist eine Uberschreitung der GRZ erforderlich. Durch die getroffene Festsetzung der maxi-
mal zuldssigen Grundflachenzahl kann das Baugrundstiick stadtebaulich angemessen ent-
wickelt, und dem Grundsatz einer flachensparenden, innerdértlichen baulichen Entwicklung
gewahrleistet werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf einen Wert von 2,0 festgesetzt. Um die
vorgesehene Erweiterung planungsrechtlich umsetzten zu kénnen, ist eine Festsetzung der
Geschossflachenzahl (GFz) von 2,0 erforderlich. Die geplante Geschossflachenerweite-
rung findet innerhalb bzw. in Form einer Aufstockung des Bestandsgebaudes statt.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlage wird als absolute Hohe tGber Normal Null festge-
setzt. Die Hohen werden entsprechen der im Bestand bereits gegebenen Héhen bzw. der
sich durch die Erweiterung des Einkaufszentrums ergebenen Hohen festgesetzt.

Der hochste Gebaudepunkt bildet der Eingangsbereich des Lindauparks, dieser Gebaude-
teil weist eine Hohe von ca. 20 m auf. Der grofdte Teil des Gebaudes ist im Bestand mit ei-
ner Hohe von ca. 17 m vorhanden.

Im nérdlichen Gebaudeteil werden die Technikanlagen umgebaut. Diese werden am derzei-
tigen Standort entlang des privaten ErschlieBungsweges teilweise abgebrochen und zu-
kunftig auf den nordwestlichen Dachflachen des Lindauparks angeordnet. Daraus ergibt
sich eine Erhéhung der Gebdudehdhe in diesem Teilbereich des Geb&dudekomplexes. Die
Hohe im Bereich der technischen Anlagen wird rund 20 m betragen.

Die Differenz von ca. 0,50 m zwischen der Objektplanung und der Planfestsetzung wird zur
Sicherung moglicher Anderungen im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgese-
hen.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung kann eine Erweite-
rung des Lindauparks umgesetzt werden.

Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine abweichende Bauweise dahingehend festgelegt, dass bauliche Anlagen ab-
weichend von der offenen Bauweise mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig sind. Der
rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den Standort eine besondere Bauweise mit der Zu-
lassigkeit von Geb&uden bis maximal 140 m Léange fest. Das Gebaude des Lindauparkes
wird nach seinen Umbaubaumalnahmen eine Gebaudelange von rund 153 m besitzen. Die
Festsetzung der Bauweise wird daher von der bislang festgesetzten besonderen Bauweise
in eine abweichende Bauweise ohne Langenbeschrankung festgesetzt. Die maximal zulas-
sige bzw. die maximal mégliche Geb&udelange ergibt sich aus den festgesetzten Baugren-
zen.

Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise, und ohne eine Geb&udelangenbe-
grenzung, wird eine bedarfsgerechte Bebauung ermdoglicht.
Abstandsflachen

Gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO konnen durch die Festsetzung von Baugrenzen Abstandsfla-
chen mit einer groBeren oder geringeren Tiefe bestimmt werden, sofern eine ausreichende
Belichtung und Beliftung gewéhrleistet werden kann.
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Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage im Stadtteil Reutin in Lindau. Bei der ge-
planten Erweiterung des Lindauparks handelt es sich um eine Mafinahme der Innenent-
wicklung. Durch die geplante innerdrtliche Bebauung kann den Vorgaben des Gesetzge-
bers, mit Grund und Boden schonend und flachensparend umzugehen, Rechnung getragen
werden.

Eine angemessene, verdichtete Bauweise ist stadtebaulich in dieser zentralen Ortslage, vor
dem Hintergrund des erwinschten flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden, ver-
tretbar.

Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der umliegenden dstlichen, sudlichen und
westlichen Bebauung kann gewahrleistet werden. In diesen Bereichen kdnnen die Ab-
standsflachen weitestgehend eingehalten werden. Hingegen kdnnen die Abstandsflachen
gegenuber der nordlichen zukiinftigen Bebauung des 4-Linden-Quartiers nicht eingehalten
werden. Es kann jedoch auch in diesem Teilbereich von einer ausreichenden Belichtung
und Beluftung der Wohnnutzungen ausgegangen werden, da die geplanten Wohnungen
erst ab dem 5 Obergeschoss entstehen und somit hdher als der Lindaupark liegen werden.

In den darunterliegenden Geschossen ist iiberwiegend die Parkgarage fiir die geplante
Wohnnutzung des 4-Linden-Quartiers sowie fur das Einkaufszentrum Lindaupark geplant.

8.5 Verkehrserschliel3ung
Die ErschlieBung des Lindauparks erfolgt Uber das bereits bestehende Stralen- und We-
genetz.

Der PKW-Verkehr gelangt momentan tber eine direkte Abfahrt des Berliner-Platzes, sowie
weiter nordlich Uber die Kemptener Stralle auf die Stellplatze die teilweise auf Stral3enni-
veau jedoch zu einem Grof3teil in einem Parkhaus und einer Tiefgarage untergebracht sind.

Die LKW-Anlieferung erfolgt Uber die Zufahrt von der Kemptener Stral3e und im weiteren
Verlauf Gber die PrivatstraRe, die im Norden entlang des Lindauparks verlauft.

Die Kemptener Stra3e erfahrt durch die insgesamt geplante bauliche Entwicklung am
Standort sowie auf dem ehemaligen Cofely-Areal einen Umbau. Zur Andienung des geplan-
ten Parkhauses und des Zulieferverkehrs tber die Privatstral3e erhalt die Kemptener Stra-
Be eine separate Linksabbiegespur sowie eine Ampelanlage, Uber die der auf die Kempte-
ner StralRe einfahrende Verkehr geregelt werden soll.

Die LKW-Anlieferung erfolgt Uber eine eingehauste Anlieferstelle im Westen des Lindau-
parks. Zum Schutz der umliegenden schutzwirdigen Nachbarschaft werden diesbeziiglich
Schallschutzmaflinahmen getroffen.

Im Rahmen der Umbaumaf3nahmen der Kemptener Strafl3e und dem Berliner Platz wird die
Zufahrt vom Berliner Platz auf das Grundstiick des Lindauparks wegfallen. Der gesamte
Verkehr des Lindauparks wird zukinftig Gber die nérdliche Zufahrtsstraf3e erfolgen.

Zur Ermittlung der Verkehrsbelastung auf dem bestehenden und zukunftigen Stral3ennetz
wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan 4-Linden-Quartier ein Ver-
kehrsgutachten erstellt, welches im Zuge des Bauleitplanverfahrens zur Erweiterung des
Lindauparks fortgeschrieben wurde. Das Verkehrsgutachten bericksichtigt in seinen Prog-
nosen bereits alle derzeit bekannten Planungen (4-Linden-Quartier, Erweiterung Lindau-
park, Umbau Berliner Platz).

Das Gutachten zeigt, dass sich durch die geplanten baulichen Entwicklungen der Verkehr
auf der Kemptener Stralle, der Bregenzer Strafe und der Besucherverkehr des Lindau-
parks zunehmen wird. Dabei wird sich der Besucher- sowie der Anlieferverkehr des
Lindauparkes zukinftig nicht mehr auf die Ausfahrt Berliner Platz und die Privatstral3e auf-
teilen, sondern der vollstandige Verkehr wird zundchst Uber die Kemptener Stral3e mit eine
Linksabbiegespur und im Anschluss im Norden am Lindaupark vorbeifihren. Der Besu-
cherverkehr wird dann in das nérdlich des Lindauparks geplanten Parkhauses sowie in die
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bereits existierende Tiefgarage gelenkt. Das geplante Parkhaus ist Bestandteil des Bebau-
ungsplanes 4-Linden-Quartier der inzwischen rechtskréftig ist.

Im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrsgutachtens wurde auch der Berliner Platz unter-
sucht, da dieser Einfluss auf den Verkehrsfluss der Nachbarknoten und deren Verkehrsauf-
kommen hat. Die detaillierte Planung des Berliner Platzes befindet sich derzeit noch in der
Abstimmung.

Uber die Bushaltestellen am Berliner Platz, welcher von samtlichen Buslinien angefahren
wird, ist das Einkaufszentrum sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

Ebenfalls ist der Lindaupark tber den gegentberliegenden Bahnhalt ,Lindau-Reutin“ an
das Bahnnetz und somit an das tiberregionale OPNV-Netz angebunden.

FuRlaufig ist der Lindaupark Uber das bestehende FuRwegenetz angebunden. Der Ein-
gangsbereich des Lindauparks orientiert sich mit einer vorgelagerten Platzflache am Berli-
ner Platz. Der Eingangsbereich soll ebenfalls im Zuge der Erweiterungs- und Umbaumal3-
nahmen neugestaltet werden. Eine detaillierte Freiflachengestaltung liegt derzeit noch nicht
vor.

Der Stellplatznachweis ist entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Lindau (Stand
27.02.2020) zu erbringen.

Die durch den Umbau bzw. die Erweiterung des Lindauparks dort wegfallenden Stellplatze
werden im Haus N (BPlan 4-Linden-Quartier), nordlich des Lindauparks in einer Parkgara-
ge nachgewiesen. Derzeit gibt es auf dem Hockdeck des Lindauparks 212 Stellplatze.
Durch die Errichtung der Parkgarage im Haus N werden insgesamt 378 Stellplatze errich-
tet, so dass der Stellplatzbedarf erfillt werden kann.

Die Vorhabenplanung sieht zudem ein ausreichendes Angebot an Fahrradstellplatzen vor.
Die Planung berucksichtigt am westlichen Rand des Vorhabenstandortes die Errichtung ei-
nes Fahrradhauses. GemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Lindau sind im Plangebiet 249
Fahrradstellplatze nachzuweisen. 142 Uberdachte Fahrradstellplatze werden in der westlich
des Lindauparks geplanten Fahrradbox untergebracht. 14 Fahrradstellplatze werden am
Haus N, nérdlich des Lindauparks errichtet. 20 nicht Uberdachte Stellplatze ostlich des
Lindauparks im Bereich der Post. Weitere 12 nicht Uberdachte und 8 Uberdachte Fahrrad-
stellplatze werden an der Kemptener Stral3e errichtet und 104 teilweise Uberdachte werden
sudlich des Lindauparks im Bereich des Haupteingangs hergestellt. Davon sind 12 Stell-
platze fur Lastenrader vorgesehen. Insgesamt werden Im Vorhabengebiet 300 Fahrrad-
stellplatze nachgewiesen.

Die Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb sowie auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig.

Eine direkte Zufahrt vom Berliner Platz auf das Lindauparkgrundstiick wird es zukunftig,
aus Grunden des reibungslosen Verkehrsflusses, nicht mehr geben. Der Berliner Platz be-
findet sich aktuell in der Uberplanung. Eine detaillierte Verkehrsplanung liegt derzeit noch
nicht vor.

Ein Arztehaus und eine Apotheke haben derzeit ihre Parkplatze an der bestehenden Zu-
fahrt vom Berliner Platz zum Lindaupark.

In Abstimmungsgesprachen zwischen dem Eigentumer der Apotheke, der Stadtverwaltung
und dem staatlichen Bauamt wurde vereinbart, dass die Kundenstellplatze der Apotheke
Uber die Bregenzer StralRe und im weiteren Uber die Zufahrt auf der riickwartigen Seite des
Apothekengebéaudes als Einbahnregelung angedient werden, und die Kunden der Apothe-
ke Uber den Berliner Platz wieder abfahren.

Diese verkehrliche Lésung wurde vom Verkehrsgutachter untersucht und bewertet. Die
gutachterliche Einschatzung hat ergeben, dass sich die Verkehrsbelastung durch die Ande-
rung der Zufahrt der Apotheke nur geringfligig andert.
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8.6 Grunordnerische Festsetzungen

10.

Die Grunordnung ist in den Bebauungsplan integriert. Im Bebauungsplan werden die Be-
standsbdume entlang der Kemptener Stral3e weitestgehend als zu erhalten festgesetzt. Bei
Abgang sind die Baume entsprechend nachzupflanzen.

Ebenfalls wird die bestehende westliche Eingriinung, die zugleich als Larmschutz gegen-
Uber der westlich anschlieBenden Bebauung fungiert erhalten. Im Bebauungsplan wird zur
Vorkehrung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetztes ein LArmschutzwall festgesetzt. Dieser ist bereits mit der vorhandenen Vegetati-
on im Bestand gegeben.

Auf einem Teil der Dachflachen wird eine extensive Dachbegrinung entsprechend der Dar-
stellung im Vorhaben- und ErschlieRungsplanes festgesetzt. Die geplante extensive Dach-
flachenbegriinung umfasst ca. knapp ein Drittel der gesamten Dachflache.

Da sich das Einkaufszentrum bereits im Bestand befindet, kann keine flachige Dachbegri-
nung hergestellt werden, sondern nur in den Gebaudeteilen die neu errichtet werden. Eine
flachige Dachbegriinung auf den bereits bestehenden und nicht zum Umbau geplanten
Dachflachen kann aus Grinden der Statik nicht umgesetzt werden.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens 300 m2 der West- und Sud-
fassade mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen begriint werden. Fir
eine Fassadenbegriinung eignen sich aufgrund der bestehenden Geb&audegegebenheiten
(Offnungen, Zugénge, Fluchtreppenhauser, technische Anlagen, Brandschutz etc.) nur be-
stimmte Teilbereiche der Std- und der Westfassade. Eine Fassadenbegrinung der Ostfas-
sade ist aus Griinden des Brandschutzes nicht mdglich. Auf der Lange der Nordfassade
befinden sich die technischen Anlagen des Lindauparks. Ebenfalls eignet sich eine nach
Norden ausgerichtete Fassadenseite nur wenig fur eine Bepflanzung. Auf der Sidseite ist
mit einem ausreichenden Abstand zur Anlieferung eine Fassadenbegriinung maoglich.
Ebenfalls in einem Teilbereich der Westfassade, unter Beriicksichtigung der brandschutz-
technisch einzuhaltenden Mindestabstande ist auch hier eine Fassadenbegriinung mdaglich.
Dementsprechend werden die sich fiir eine Fassadenbegriinung eignenden Flachen mit der
im Bebauungsplan aufgefiihrten Arten bepflanzt.

Im weiteren Planungsprozess wurde ein Freiflachengestaltungsplan erarbeitet, der eben-
falls Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist. Der Freiflachengestaltungsplan sieht den Erhalt der Bestandsbaume,
des begrinten Larmschutzwalls sowie die Neupflanzung von Baumen bzw. die Neugestal-
tung des Eingangsbereiches des Lindauparks vor.

Umweltauswirkungen der Planung
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaf3 88 3 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB in ei-
nem zweistufigen Verfahren durchgefuhrt.

Zur Prifung ob durch das Vorhaben Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vorliegt, wurde im Rahmen
des Planungsprozesses ein Umweltbericht gemaf § 2a BauGB, der Teil der Begrindung
ist, erarbeitet.

Schutzgebiete nach der FFH, und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht be-
troffen. Es befinden sich aufgrund der zentralen Lage und des bereits vollstdndig bebauten
Umfeldes sowie dass der Vorhabenstandort bereits selbst vollstdandig bebaut ist, keine
Schutzgebiete und Biotopflachen innerhalb des Plangebietes.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil B der Begrindung ist. Im Um-
weltbericht werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgu-
ter sowie der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, auch die Kompen-
sation des Eingriffes beschrieben.
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11.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wird auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft“ vorgenommen. Es wird die Bilanzierung des Eingriffs durchgefihrt
und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit entsprechenden Kompensa-
tionsmalRnahmen ausgeglichen.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefuhrt (Umweltkonzept Dipl. Biologin Tanja Irg, 27.08.2020). Das Plangebiet wurde
an insgesamt sieben Tagen von Anfang April bis Anfang Juli und zu unterschiedlichen Ta-
geszeiten auf alle planungsrelevanten Arten untersucht. Aufgrund der vorhandenen Struk-
turen wurden die Artengruppen Vogel und Fledermause als potentiell vorkommend einge-
stuft.

Bzgl. eines Fledermausvorkommens wurde der Gebaudekomplex auf potentielle sowie tat-
sachlich vorhandene Quartiersmdglichkeiten untersucht. Da an der Aul3enfassade unein-
sehbare und unzugéngliche Strukturen vorhanden sind und um ggf. ausfliegende Tiere zu
zahlen, wurden Ausflugkontrollen in der DAmmerung durchgefiihrt.

Insgesamt wurde bei den abendlichen Untersuchungen wenig Fledermausaktivitaten fest-
gestellt.

Auf der Ostseite des Gebaudes wurden entlang der Kemptener Stral3e regelm&Rig jagende
Flederméause nachgewiesen.

Bzgl. der Fortpflanzungsquartiere von Flederméusen brachte die Untersuchung des Ge-
baudekomplexes keine Nachweise.

Da Flederméause auch im Spatsommer und Herbst, wéahrend der Balzzeit, Spalten in und an
Gebauden nutzen, ist eine zeitweise Nutzung durch Einzeltiere nicht ganzlich auszuschlie-
3en.

Der Gebaudekomplex des Lindauparks wurde zudem auf ein Vorkommen von Gebaude-
britern untersucht. Der Gebaudekomplex des Lindauparks bietet unter anderem Spalten
und Hohlraume hinter Wand- und Dachverkleidungen, die von Geb&udebritern als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten genutzt werden kdénnen.

Aufgrund dessen wurde eine flachendeckende Brutvogelkartierung durchgefihrt. Des Wei-
teren wurden die vorhandenen Gehdlze im Bereich des Parkplatzes auf Vogelnester gesi-
chert.

Dabei wurde bei den Begehungen vier Vogelarten (Bachstelze, Hausrotschwanz,
Haussperling, StralRentaube) am Lindaupark nachgewiesen.

Die Bachstelze, der Hausrotschwanz und der Haussperling gehdren zu den Hohlen- und
Nischenbritern und briten vornehmlich in und an Geb&uden. Alle drei Arten sind als aus-
gesprochener Kulturfolger fast ausschlief3lich in menschlichen Siedlungen zu finden.

Am Lindaupark wurden einige Nester dieser Arten erfasst.

Im Zuge der Erweiterung des Lindauparks werden Gebdaudeteile um- und/oder zurlickge-
baut. Sollten sich zum Zeitpunkt der MaBhahmen Individuen der genannten Arten in den
betroffenen Gebaudeteilen befinden, ist eine direkte Schadigung (Verletzung, Tétung) zu
befirchten. Es werden deshalb konfliktvermeidende Mal3nahmen erforderlich.

Hingegen weisen Teilbereiche gar keine artenschutzrechtliche Relevanz auf, da keine
Strukturen fUr Brutstatten vorhanden sind: z.B. Zufahrtsspindel, technische Anlagen auf der
nordlichen Gebaudeseite. Im Aul3enbereich wurden keine Geholzbriiter festgestellt.

Sonstige planungsrelevante Tierarten (z.B. Reptilien) konnen infolge der vorhandenen Ha-
bitatstrukturen und der derzeitigen Nutzung im Plangebiet insgesamt ausgeschlossen wer-
den.
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12.

Das artenschutzrechtliche Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der vorhan-
denen Strukturen geb&udebritende Vogel und Flederméuse als potentiell vorkommend
einzustufen sind.

Innerhalb des Plangebietes konnte der Haussperling, die Bachstelze sowie der Hausrot-
schwanz als britende Arten nachgewiesen werden. Fledermausquartiere wurden in und am
Gebaude nicht nachgewiesen. Eine Nutzung vorhandener Spalten in und am Gebaude
durch Einzeltiere konnte jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Die artenschutzrechtliche Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beachtung
der Vermeidungsmalinahmen weder fir gemeinschaftlich geschitzte Arten (Anhang IV der
FFH-Richtlinie, europdische Vogelarten) noch fiir streng geschitzte Arten Verbotstatbe-
sténde nach § 44 Abs. 1,2,3 BNatschG ausgeldst werden.

Die vom Gutachter bestimmten Vermeidungsmal3hahmen werden verbindlich im Durchfih-
rungsvertrag, der Bestandteil der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, geregelt.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 81 Abs.6 Nr.1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beachten und es ist zu prifen, in-
wiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Anforderungen an den Larmschutz
in dem Plangebiet erfillt werden.

Schallschutz:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde in Abstimmung mit dem Fachbereich Immis-
sionsschutz des Landratsamtes Lindau eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
zur Klarung ob und in welchem Umfang Schallschutzma3nahmen zu treffen sind (Schall-
gutachten pm_akustik, Bericht Nr. 0303-18-Ill vom 10.2.2021). Grundlage fur die Beurtei-
lung im Untersuchungsgebiet ist die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau sowie die TA
Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)

Die stadtebauliche Planung wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Berticksichti-
gung der schalltechnischen Gesamtsituation aus immissionsschutzfachlicher Sicht beurteilt.
Dabei werden insbesondere die Anforderungen gemafd DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) bertcksichtigt.

Fur die Berechnung und Beurteilung der zu erwartenden Schallimmissionen wurde unter
Zugrundelegung von Planunterlagen und Detailangaben zum Vorhaben sowie der Situation
vor Ort ein umfangreiches schalltechnisches 3D-Modell erstellt.

MalRnahmenkonzept Anlagen-/Gewerbelarm:

- Beschréankung des Betriebs des Einkaufszentrums inklusive der LKW-Ladezonen
auf den Tagzeitraum 6:00 bis 22:00 Uhr.

- Einhausung Lkw-Anlieferung West.

- Asphaltierte Ausfihrung der Fahrbahnoberflache der Kfz-Fahrgassen.
Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h.

- Schallschutzmafinahmen gebaudetechnische Anlagen: Technikgeb&aude:
- Begrenzung Summenschallleistungspegel
- bautechnische SchallschutzmalRhahmen Technikgebaude Attika Dach
- Einhausung Liftungsgerate

- Abweichungen von den genannten SchallschutzmalRnahmen sind nur zuldssig, wenn
die Einhaltung der geforderten Schallleistungspegel durch die Prognoseberechnung
oder die Messung eines anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen ist.
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13.

14.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlcksichtigung
der vorliegenden Planung, der erarbeiteten Malinahmenempfehlungen und stadtebaulichen
Abwagung sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die Anforderungen an den Schall-
Immissionsschutz an den untersuchten maRgeblichen Immissionsorten rechnerisch einge-
halten werden.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen werden durch Festsetzung im Bebauungsplan bertck-
sichtigt.

Im Rahmen des Schallgutachtens wurde ermittelt, dass es gegeniber der westlich an-
schlieRenden schutzwirdigen Wohnbebauung zu einer Erh6hung der Larmeinwirkung ge-
genluber der derzeitigen Bestandssituation kommt. Es wurde jedoch ebenfalls festgestellt,
dass die Richtwerte der TA-Larm an allen umliegenden schutzwirdigen Immissionsorten
eingehalten bzw. unterschritten werden, wonach alle rechtlichen Vorgaben Rechnung ge-
tragen wird. Da eine weitere Reduzierung der Beurteilungspegel auch mit weitergehenden
verhaltnismafiigen SchallschutzmalRnahmen nach der Stellungnahme der pm_akustik vom
07.10.2021 technisch nicht mdglich ist, wird die Erhéhung der Larmeinwirkung gegentber
der Bestandssituation als zumutbar angesehen.

Infrastrukturversorgung, Oberflachenwasserentso rgung
Das anfallende Oberflachenwasser sowie das Schmutzwasser wird wie bisher Uber das
vorhandene Trennsystem abgeleitet.

Ein Teil des anfallenden Oberflachenwasser kann auf den geplanten Flachen der Dachbe-
grinung zuriickgehalten und dem natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefuhrt werden.

Die Stromversorgung ist bereits durch das bestehende Versorgungsnetz gegeben. Die
Trink-, Brauch und Loschwasserversorgung ist ebenfalls bereits im Bestand gewahrleistet.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der Zielsetzung fir die Erweiterung des Einkaufszentrums Lindaupark
werden fir die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflachen Gestaltungsanforde-
rungen nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als ortliche Bauvorschriften
festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen betreffen die Dachform- und die Dachgestal-
tung. Im Bebauungsplan wird hierzu festgesetzt, dass nur Flachdacher zulédssig, und dass
mindestens 20 % der gesamten Dachflache extensiv zu begriinen sind.

Ebenfalls wird durch oértliche Bauvorschriften festgesetzt, dass die Einfriedung des Areals
nicht zulassig ist. Der Lindaupark soll aus allen Richtungen freizuganglich fur die Kunden
gestaltet werden. Dementsprechend werden Einfriedungen ausgeschlossen.

Bzgl. der Werbeanlagen wird im Bebauungsplan geregelt, dass Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung (Lindaupark) zulassig sind. Ebenfalls sind Lichtwerbungen nur hinter-
leuchtet zulassig und sich bewegende Lichtwerbung wird grundsétzlich ausgeschlossen um
das nachbarschaftliche Umfeld sowie den Verkehr nicht zu beeintrachtigen.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein detaillierter Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan mit den entsprechenden Darstellungen der Werbeanlagen sowie der Freifla-
chengestaltung. Die Freiflachen sowie die Werbeanlagen sind entsprechend der Darstel-
lung im Vorhaben- und ErschlieRungsplan umzusetzen.

Bzgl. der Werbeanlagen werden im Bebauungsplan maximal zuldssige FlachengroRen je
Fassadenseite festgesetzt. Fir die Nordfassade wird eine maximale Flachengrof3e fir
Werbeanlagen von 230 m2 fest. Fir die Sudfassade wird eine maximale Flachengrdf3e von
340 m2 und fur die Westfassade eine maximale FlachengréRe von 310 m2 festgesetzt. Im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die bereits bestehenden sowie die moglichen Wer-
beflachen dargestellt, dabei dirfen die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Fla-
chengrofRen nicht Gberschritten werden.
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15. Flachenangaben
15.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 23.199 mz2 (100,0 %)
davon: Sondergebietsflache; Einkaufszentrum ca. 21.532m? ( 93,7 %)
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 797 m? ( 3,6%)
Offentlicher Geh- und Radweg ca. 611 m2 ( 2,7%)
Private Grunflache ca. 259 m2 ( 1,1%)

15.2 Kostenangaben
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der Stadt Lindau keine Kosten.
Die fir die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anfallenden Kosten wer-
den vom Vorhabentrager tibernommen.
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B. Umweltbericht

1.

Scoping
Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht dem Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 82 "Bleiche", 4. Anderung "Erweiterung Lindaupark".

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden alle Schutzgiter nach
UVPG in ihrem Bestand und ihrer Wertigkeit beschrieben sowie die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Schutzguter analysiert und bewertet.

Fur die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie der Auswirkungen des Vorha-
bens wird ein verbal-argumentativer Methodenansatz gewahlt. Dabei wird in folgende Stu-
fen unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit bzw. Beeintrachtigung.

Kurzdarstellung des Vorhabens
Am Standort des Lindauparks plant die Feneberg Grundstiicksgesellschaft GbR als Ei-
gentimer des Lindauparks, das Einkaufszentrum zu erweitern.

Das Einkaufszentrum beherbergt bereits Geschéfte aus samtlichen Sortimentsbereichen.
Sowohl ein Lebensmittelgeschaft, Textilgeschafte als auch Laden aus dem Drogeriebe-
reich und der Elektrobranche sind im Lindaupak ansassig. Neben diversen Einzelhan-
delsgeschaften befinden sich auch unterschiedliche Gastronomiebetriebe, sowie die Ver-
waltung des Lindauparks im Einkaufzentrum.

Neben der Erweiterung der Geschossflachen sollen auch die Verkaufsflachen um insge-
samt 5.000 m? erweitert werden.

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache kann der Versorgungsstandort des Lindauparks
weiter ausgebaut werden. Der Lindaupark Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion
fur den Stadtteil Reutin sowie fir das gesamte Stadtgebiet.

Da der rechtskréaftige Bebauungsplan eine maximale Verkaufsflachengréf3e von 13.000
mz2 (derzeit im Bestand vorhanden 12.500 m?) zulasst, und die Verkaufsflache nun um
5.000 m2 auf insgesamt 17.500 m2 erweitert werden soll, sowie dass die technischen An-
lagen umorganisiert und der Lindaupark in Teilen um die technischen Anlagen aufge-
stockt werden soll, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Der Lindaupark befindet sich in einer zentralen Lage im Stadtteil Reutin, in einem bereits
vollstdndig umbauten Bereich. Im Siiden schliel3t der Berliner Platz sowie eine gemischte
bauliche Nutzung an den Geltungsbereich des Bebauungsplanumgriffs an. Im Osten
grenzt die Kemptener Stralle sowie darlber hinaus ebenfalls eine gemischte bauliche
Nutzung an den Vorhabenstandort. Im Norden befindet sich die Brachflache des ehemali-
gen Cofely-Areals. Auf den Flachen des ehemaligen Cofely-Areals werden zukiinftig
Wohn- und Geschaftsgebaude errichtet. Fir den Bereich wurde ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt (Bebauungsplan Nr. 124 "4-Linden-Quartier") der im Frihjahr
2021 vom Stadtrat Lindau als Satzung beschlossen wurde und inzwischen rechtskraftig
ist. Die zukinftige Wohn- und Geschaftsbebauung ist durch den benachbarten Lindaupark
mit allen Gitern des taglichen Bedarfs sowie dartber hinaus mit Gitern des mittelfristigen
Bedarfs gut versorgt. Im Westen befinden sich neben einer Obstbaumplantage weitere
Wohngebaude.

Der Vorhabenstandort selbst ist bereits bis auf den westlichen Randbereich des Plange-
bietes sowie einzelne Baumquartiere vollstédndig durch den Lindaupark, deren Zufahrten,
Wege und Stellplatze bebaut.

Der Planumgriff umfasst die Grundstiicke Fl.st. Nr. 553/13, 553/17, 553/18 und Teilflur-
stiick Nr. 553, 553/12, 565/12, 568 und 178 (Kemptener Stral3e) mit einer Flache von rund
2,3 ha.
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Abb. 4: Gebietsiibersicht (Ausschnitt aus Topographischer Karten) Quelle: BayernAtlas,

Abb. 5: Lljﬁbild mit Kataterpl Quelle: BayenAtIa?, abgerufen am 10.1.2021

3. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u. Fachplanen

festgelegten Ziele des Umweltberichtes u. ihrer Ber  {cksichtigung
Zur Prufung ob durch das Vorhaben Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter vorliegt, wurde im Rahmen des
Planungsprozesses ein Umweltbericht gemal § 2a BauGB, der Teil der Begriindung ist,
erarbeitet.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bereits ein Sondergebiet dar, so dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Das Plangebiet selbst und das anschlielende Umfeld ist im Regionalplan als Siedlungs-
flache ausgewiesen.
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4.

5.1

Bearbeitungsmethodik

Alle Schutzgtter des Landschaftsraumes werden getrennt beschrieben und hinsichtlich ih-
rer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst. Ebenso werden die
Umwelteinwirkungen auf den Menschen durch die Nutzung des Plangebietes erfasst und
bewertet.

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zuriickgegriffen.
Hinzu kommt die oOrtliche Erfassung der Oberflachenstrukturen und Vegetation im Plange-
biet und dessen Umgebung.

Auf dieser Datengrundlage wird die Prognose Uber die Auswirkung des geplanten Vorha-
bens und die Prognose Uber die weitere Entwicklung ohne Durchfihrung des Vorhabens
erstellt.

Die Ergebnisse der Bestandsbewertung und der Wirkungsprognosen werden im Umwelt-
bericht in verbal-argumentativer Form dargestellt.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirk ungen ein-

schliel3lich der Prognose bei Durchftihrung der Planu ng
Gebietscharakterisierung

Das Plangebiet liegt in zentraler Ortslage des Stadtteils Reutin. Im Stiden grenzt der Ber-
liner Platz sowie eine Bebauung mit gemischten Nutzungen an. Derzeit ist der Lindaupark
noch Uber eine direkte Zufahrt an den Berliner Platz angebunden.

Sudlich der Berliner Platzes liegt der Bahnhalt ,Lindau-Reutin“ tber welchen der Lindau-
park zudem an das uberregionale OPNV-Netz angebunden ist.

Im Osten schliel3t die Kemptener StralRe sowie dariiber hinaus ebenfalls eine Bebauung
mit gemischten Nutzungen (Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleister, etc.) an.
Uber die Kemptener StraRe welche im Zuge der gesamten baulichen Entwicklungen am
Standort sowie im ndrdlichen Umfeld umgebaut wird, ist der Lindaupark ebenfalls an das
offentliche StraRenverkehrsnetz angebunden. Der Lindaupark ist Uber die Privatstralie,
die von der Kemptener Stral3e abzweigt an das 6ffentliche StralRBenverkehrsnetz ange-
bunden.

Die Warenanlieferung mit LKW's findet ebenfalls Uber die PrivatstraBe im Norden des
Lindauparks statt.

Im Westen schliel3t teilweise eine intensivgenutzte Obstplantage sowie dartiber hinaus ei-
ne Wohnbebauung an.

Im Norden befindet sich das derzeit brachliegende ehemalige Cofely-Areal. Das Grund-
stiick befindet sich aktuell in der Uberplanung. Auf dem Areal sollen insgesamt ca. 400
Wohneinheiten sowie Geschaftsgebdude und Gastronomiebetriebe entstehen. Fir den
Bereich wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt (Bebauungsplan Nr.
124 "4-Linden-Quartier"), welches im Frihjahr 2021 vom Stadtrat Lindau als Satzung be-
schlossen wurde und inzwischen rechtskraftig ist.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 124  4-Linden-Quartier* wird direkt nordlich an den
Lindaupark angrenzend ein Wohn- und Geschéaftsgebdaude mit einem integrierten Park-
haus errichtet. Die innerhalb dieses Geb&udes geplanten Stellplatze werden unter ande-
rem dem Lindaupark als Kundenstellplatze zugewiesen. Uber Stege wird das Parkhaus
direkt mit dem Lindaupark verbunden, so dass die Kunden direkt in die Einkaufsebenen
des Lindauparks gelangen.

Das Grundstiick des Lindauparks ist bereits durch das Gebaude des Einkaufszentrums,
durch die dazugehérigen Zufahrten und Wege sowie durch die Stellplatze fur Personal
und Kunden bebaut. Auf dem Grundstiick soll nun die Erweiterung des Lindauparks so-
wohl in der Geschossflache als auch in der Verkaufsflache erfolgen.

22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 "Bleiche",
4. Anderung "Erweiterung Lindaupark" Umweltbericht

5.2

Der Lindaupark wird im nérdlichen Gebaudebereich aufgestockt so dass die sich bislang
am Norden des Gebéaudes befindlichen technischen Anlagen auf dem Lindaupark errichtet
werden sollen. Ebenfalls wird die westliche Zufahrtsspindel, tber die die Kunden in das
Parkdeck im Obergeschoss gelangen abgebrochen. Dort werden stattdessen ebenfalls
technische Anlagen errichtet, die fir die Ver- und Entsorgung des Lindauparks notwendig
sind.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den Planbereich bereits ein sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum“ geman § 11 BauNVO fest. Da jedoch
die geplante Verkaufsflachenerweiterung die zulassige Verkaufsflachengréf3e tberschrei-
tet, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das Grundstiick kann als eben beschrieben werden. Es liegt im Naturraum Bodenseebe-
cken auf einer Hohenlage von ca. 400 m U. NN.

Innerhalb des Plangebietes sowie im weiteren Umfeld des Vorhabenstandortes befinden
sich keine Biotopflachen oder Schutzgebiete.

Die sich innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Baum- und Vegetationsbestande
kdnnen weitestgehend erhalten werden. Die stralRenbegleitenden Bestandsbaume ent-
lang der Kemptener StrafRe bleiben ebenfalls im Bestand erhalten.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches kann als eben beschrieben werden. Zu-
dem ist das Grundstiick mit Ausnahme der einzelnen Baumquartiere im Bereich der Kun-
denstellplatze und der Vegetationsbestande im westlichen Planbereich vollstandig versie-
gelt.

Die Bodenschéatzungskarte weist fir den Planbereich folgende Bodenart und -wertigkeit
aus, L Il 2. Demnach wirde bei einer unversiegelten Flache Lehmbdden mittlerer Zu-
standsstufe im Vorhabengebiet vorkommen. Aufgrund der bereits nahezu vollstandigen
Bodenversiegelung ist das nattrliche Bodengefiige bereits derzeit nicht mehr gegeben
bzw. nur im westlichen Randbereich innerhalb der Eingriinung.

Die Bodenubersichtskarte des Umweltatlas Bayern weist fir den Vorhabenstandort vor-
herrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihriihrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmoréane) Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbona-
tisch, stark zentralalpin gepragt) aus.

Auswirkungen der Planung:

Der natirliche Bodenaufbau ist aufgrund der nahezu vollstidndigen Flachenversiegelung
bereits derzeit nicht mehr gegeben bzw. nur im Bereich der westlichen Eingriinung. Die
westliche Eingriinung bleibt im Bestand erhalten. Die geplanten Erweiterungs- und Um-
baumalRnahmen findet im Wesentlichen innerhalb des Geb&udes (Verkaufsflachenerwei-
terung) bzw. auf bereits versiegeltem Grund statt (Abriss Zufahrtsspindel im Westen —
Neubau Gebaudeteil fir die Unterbringung von technischen Anlagen).

Baubedingt kommt es zu keinen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden da der Be-
reich bereits nahezu vollstandig Uberbaut ist.

Die vorhandene Bodenstruktur ist bereits derzeit durch die vorhandene Uberbauung dau-
erhaft verandert. Das gewachsene Bodengefiige und die natirliche Leistungsfahigkeit des
Bodens sind bereits gegenwartig nicht mehr gegeben bzw. nur in den Teilbereichen die
momentan noch nicht Gberbaut sind.

Anlagebedingt ist von keinen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Die betriebsbedingen Auswirkungen in Form von Schadstoffeintragen werden als gering
eingestuft.
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5.3

Insgesamt ist von keiner wesentlichen Beeintrachtigung auf das Schutzgut Boden auszu-
gehen.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflichengewésser vorhanden. Das
nachstgelegene Oberflachengewasser ist in knapp 470 m sudlicher Entfernung das Bo-
denseebecken sowie rund 120 m westlicher Entfernung ein kleinerer See der durch den
aus Norden heranfiihrenden Bleichgraben gespeist wird. Innerhalb des Plangebietes lie-
gen keine festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete.

Das Grundstick liegt in einem sehr kleinen, stidlichen Teilbereich innerhalb eines HQext-
rem Bereiches. Das Einkaufszentrum selbst sowie die Zugange liegen jedoch ausserhalb
des HQextrem Bereichs.

Das auf dem Grundstiick anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser kann bereits
derzeit durch die nahezu vollstandige Flachenversiegelung nicht mehr flachenhaft Gber
die belebte Bodenschicht versickern.

Ein Grofteil des anfallenden Niederschlagswassers wird bereits aktuell Gber das vorhan-
dene Kanalnetz abgeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gro3tenteils auch weiterhin Uber das Kanalnetz
abgeleitet. Ein Teil des Oberflachenwasser kann jedoch auf der geplanten Dachbegru-
nung zurlckgehalten und wieder dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiuihrt werden. Es
ergibt sich demnach gegeniber dem jetzigen Bestand eine Verbesserung in Bezug auf
die Niederschlagswasserableitung.

Die Vorhalteflache fir eine Ableitung des Motzacher Tobelbaches, die im B-Plan Bleiche
festgeschrieben ist, wird nicht mehr benttigt. Die groRe Wassermenge, die bei Starknie-
derschlag der Bach in die Oberreitnauer Ach eingeleitet hatte, wird nun durch ein Hoch-
wasserrickhaltebecken, das unterhalb von Streitelsfingen, am Ende des Pulvertobelwe-
ges gebaut wurde zurickgehalten.
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Abb. 6: Hochwassergefahrenflache HQextrem, BayernAtlas, aufgerufen am 21.10.2020

Auswirkungen der Planung:

Es sind vom Vorhaben keine Oberflachengewasser betroffen. Durch die Erweiterung der
Geschoss- und Verkaufsflaichen findet nahezu keine zusatzliche Flachenversiegelung
statt, da die geplanten Erweiterungs- und UmbaumalRhahmen auf bereits versiegeltem
Grund erfolgen. Lediglich ein kleiner Teilbereich am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches erfahrt eine weitere Versiegelung. Demgegeniber steht jedoch, dass bereits versie-
gelte Flachen entsiegelt werden.
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5.4

Aufgrund der bereits vorhandenen, nahezu vollstdndigen Flachenversiegelung konnte be-
reits derzeit keine flachenhafte Versickerung tber die belebte Bodenschicht erfolgen.

Die geplante Erweiterung findet zu einem Teil innerhalb des Bestandsgeb&udes statt,
bzw. werden Gebaudeteile abgebrochen und neu errichtet (Zufahrtsspindel wird abgeris-
sen — Errichtung neuer Geb&udeteil und Unterbringung von technischen Anlagen). Eben-
falls wird das Einkaufszentrum aufgestockt. In den aufgestockten Bereichen sollen die
technischen Anlagen untergebracht werden.

Ein entsprechender Bodenaushub findet nicht statt. Die baubedingten Beeintrachtigungen
der geplanten Erweiterung entspricht demnach der bereits bestehenden Beeintrachtigung
des Bestandsgebéaudes.

Durch die geplante Dachbegrinung auf einem Teilbereich des Daches findet zudem eine
Verbesserung der Oberflachenwasserriickhaltung und durch Verdunstung eine Riickgabe
in den natdrlichen Wasserkreislauf statt.

Durch die geplanten Erweiterungs- und UmbaumaRnahmen findet kein Eingriff in das
Grundwasser statt, da die Erweiterung innerhalb des Gebaudes, bzw. auf dem Gebaude
stattfinden, bzw. bestehende Gebaudeteile abgebrochen und neu errichtet werden.

Da der Lindaupark der Versorgung des taglichen und mittelfristigen Bedarfs dient, wird mit
keinen wassergefahrdenden Stoffen umgegangen. Es wird daher davon ausgegangen,
dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Die betriebsbeding-
ten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen aufgrund der Nutzung als Einkaufs-
zentrum mit den entsprechend zulassigen Warensortimenten, als gering eingestuft wer-
den.

Durch die geplanten Erweiterungs- und UmbaumafRnahmen wird nur eine sehr kleine Teil-
flache am westlichen Rand des Geltungsbereiches versiegelt. Demgegeniber werden je-
doch bereits versiegelte Flachen entsiegelt, so dass insgesamt von keiner nachhaltigen
Beeintrachtigung auf das Schutzgut Wasser auszugehen ist.

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung:

Die Jahresdurchschnittstemperatur in Lindau liegt zwischen 8° und 9° C. Die Jahresnie-
derschlagsmenge liegt zwischen 1.100 mm und 1.300 mm.

Der Vorhabenstandort ist bereits nahezu vollstdndig versiegelt, so dass die Flache bereits
derzeit keine klimaverbessernde Funktion Gbernimmt und auch nicht zur Kaltluftbildung
beitragt.

Die am westlichen Grundstiicksrand bestehende Eingrinung bleibt erhalten.

Auf den Dachflachen des Einkaufszentrums wird teilweise eine Dachbegrinung herge-
stellt.

Auswirkungen der Planung:

Der Vorhabenstandort ist bereits durch das Einkaufszentrums Lindaupark, die Zufahrten,
Wege und Stellplatze bebaut. Durch die nahezu vollstdndige Flachenversiegelung steht
der Bereich bereits jetzt schon nicht mehr als Gebiet zur Kaltluftentstehung zur Verfu-

gung.
Da die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches bereits derzeit schon grof3flachig versie-
gelt sind und sich durch das Einkaufszentrum kein Betrieb mit wesentlich beeintrachtigen-

den lufthygienischen Emissionen besteht, entstehen durch die Erweiterung des Lindau-
parks keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima/Luft.
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5.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfal t
Bestandsbeschreibung:
Entsprechend den naturraumlichen Vorbedingungen (Boden, Wasser, Klima) bilden der
Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald und Grauerlen-
(Eschen-)Sumpfwald; ortlich mit Silberweiden-Auenwald! die potentielle natirliche Vege-
tation im Planungsgebiet.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung weicht die reale, im Rahmen der Herstellung des
Einkaufszentrums entwickelte Vegetation, von der potentiell-natirlichen Vegetation ab.

Im Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europdaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemal § 19a BNatSchG vorhanden. Es liegen
innerhalb des Geltungsbereiches sowie im weiteren Umfeld ebenfalls keine amtlich kar-
tierten Biotope vor.

Parallel zum Umweltbericht wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt. Das Plangebiet
wurde an insgesamt sieben Besichtigungsterminen (9.4., 6.5., 17.5., 29.5., 24.6., 2.7,
8.7.2020) auf planungsrelevante Arten untersucht.

Aufgrund der Habitatstrukturen wurden die Artengruppen Vogel und Fledermé&use als po-
tentiell vorkommende Arten eingestuft.

Bei der Untersuchung wurde festgestellt, dass der Gebaudekomplex aktuell keine Fort-
pflanzungsquartiere von Fledermausen beherbergt.

Da jedoch Fledermause auch im Spatsommer und Herbst wahrend der Balzzeit, Spalten
in und an Geb&uden nutzen, ist eine zeitweise Nutzung durch Einzeltiere nicht ganzlich
auszuschlieRen.

Bei der Begutachtung und Untersuchung vorkommender Vogelarten wurden vier Arten im
Vorhabenstandort nachgewiesen (Bachstelze, Hausrotschwanz, Haussperling, StralRen-
taube). Die Bachstelze, der Hausrotschwanz und der Haussperling gehdren zu den Hoh-
len- und Nischenbriter und konnten am Geb&aude des Lindauparks nachgewiesen wer-
den. Bei den Arten handelt es sich um ausgesprochene Kulturfolger, die fast ausschliel3-
lich in menschlichen Siedlungen zu finden sind.

Im Zuge der Erweiterung des Lindauparks werden Gebaudeteile um- und/oder zurtickge-
baut. Sollten sich zum Zeitpunkt der Malinahmen Individuen der genannten Arten in den
betroffenen Gebaudeteilen befinden, ist eine direkte Schadigung zu befirchten. Es wer-
den deshalb konfliktvermeidende Mal3nahmen erfolgen.

V1: Optimaler Zeitpunkt flir den Abbruch/Umbau von Gebauden/Gebéaudeteilen

Beim Abbruch und beim Umbau von Gebauden ist auf eine vertragliche Vorgehensweise
zu achten. Damit die infan den Geb&uden lebenden Brutvbgel nicht gestort bzw. ver-
letzt/getotet werden, ist der Abriss der technsichen Aufbauten auf dem Parkdeck im Zeit-
raum September bis 28. Februar durchzufihren.

V2: Okologische Baubegleitung

Die Baumal3nahmen sollten durch eine 6kologische Baubegleitung begleitet werden. So-
mit ist sicherzustellen, dass bei komplexen Gebaudesanierungen keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande ausgeldst werden und das Bauprojekt hach den Richtlinien des
Umwelt- und Naturschutzes transparent abgewickelt wird. Im Hinblick auf die Vermei-
dungsmaflinahme V3 wird eine hohe Planungssicherheit und ein verzégerungsfreier Pro-
jektablauf moglich.

Lvgl. FIS-Natur Online (FIN-Web) (2020) http://gisportal-umwelt2.bayern.de
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5.6

V3: Abhalten/zweitweiliges Vergramen von gebdudebriitenden Vogelarten (auf3en)

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte im MalRhahmenbereich kénnen samtliche
Bereiche mit Brutnischen fir Gebaudebriter vor Beginn der Brutzeit (bis spatestens An-
fang Marz) so versiegelt werden, dass eine Brut wahrend der geplanten Abrissarbeiten
auszuschlieRen ist.

V4: Ausbringen von Nistkdsten am Gebaude (nicht von der Sanierung betroffene Berei-
che)

Als Ersatznistplatz wahrend der Sanierung mussen mind. 10 Sperlingsnistméglichkeiten
und 5 Nistmoglichkeiten fir Hausrotschwanz und Bachstelze (meist baugleiche Nistkas-
ten) angeboten werden. Anbringungshéhe am Gebaude: Ab 2,50 m aufwarts.

Als zusatzliche Absicherung ist kurzzeitig vor dem Abbruch eine erneute Begehung (durch
die 6kologische Baubegleitung) zur Kontrolle auf mégliche Brutvorkommen erforderlich.
Sollten dabei Bruten festgestellt werden, kann der Abbruch erst nach Ausflug der Jungvo-
gel erfolgen.

Sonstige planungsrelevante Tierarten, wie z.B. Reptilien konnten aufgrund der vorhande-
nen Habitatstrukturen und der derzeitigen Nutzung im Plangebiet insgesamt ausgeschlos-
sen werden.

Unter Bertcksichtigung der festgesetzten VermeidungsmalRnahmen V1 bis V4 werden die
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht erfiillt.

Auswirkungen der Planung:

Durch den Baubetrieb zur Herstellung der Erweiterung der Geschossflachen und der Ver-
kaufsflachen kann es zu temporéren Storungen (Verlarmung, Staubemission) randlich
angrenzender Habitate kommen.

Da keine Biotopflachen bzw. Schutzgebiete direkt in Anspruch genommen werden, kein
Vorkommen von geschitzten Arten nachgewiesen werden konnte, die Flachen bereits
nahezu vollstandig versiegelt sind und unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen
VermeidungsmalRnahmen, findet keine nachhaltige Beeintrachtigung wertvoller Elemente
und Objekte des Naturhaushaltes statt.

Schutzgut kulturelles Erbe und Landschatft

Bestandsbeschreibung:

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Wesentlichen geprégt durch die vorhandene Be-
bauung des Lindauparks, durch die umliegende Bebauung sowie durch das vorhandene
Strallennetz der Kemptener Stral3e, des Berliner Platzes sowie der Bregenzer Stral3e.

Auf dem Vorhabengrundstiick besteht bereits das Einkaufszentrum Lindaupark sowie die
dazugehorigen Zufahrten, Wege und die Stellplatze. Im Bereich der ebenerdigen Kunden-
stellplatze befinden sich einzelne Baumquartiere.

Die Kemptener Straf3e wird ebenfalls mit einer stralRenbegleitenden Baumallee gerahmt.
Die Bestandsbaume bleiben weitestgehend im Bestand erhalten.

Im westlichen Bereich des Vorhabenstandortes befindet sich ein ebenfalls mit Baumen
und Strauchern bewachsener Larmschutzwall der zum Schutz vor schadlichen Larmein-
wirkungen gegeniiber der westlich anschieRenden zum Teil wohnbaulich genutzten
Nachbarschaft hergestellt wurde, und ebenfalls im Bestand erhalten bleibt.

Bis auf die bestehende Bestandsvegetation entlang der Kemptener Stral3e befinden sich
keine besonderen orts- und landschaftsbildpragenden Elemente innerhalb des Plangebie-
tes.
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5.7

Die Freiflachen um den Lindaupark werden im Rahmen des weiteren Planungsprozesses
neugestaltet und im Zuge der Erweiterung- und Umbaumal3nahmen hergestellt.

Auswirkungen der Planung:

Im Zuge der geplant Erweiterung- und Umbaumafnahmen werden die Baum- und sonsti-
gen Vegetationsbestande weitestgehend erhalten bzw. im Bebauungsplan bereits als zu
erhaltend festgesetzt. Der Vorplatz und Haupteingangsbereich des Lindauparks wird neu-
gestaltet und im Rahmen der Ausflihrung hergestellt.

Die westliche Eingrinung sowie der Larmschutz in Form eines bewachsenen Larm-
schutzwalls bleiben ebenfalls im Bestand erhalten und werden auch als solches festge-
setzt.

Ebenfalls ist mindestens 300 m2 der West- und Siudfassade flachenhaft mit selbstklim-
menden, rankende oder schlingende Pflanzen zu begriinen.

Da der Standort bereits durch das Gebaude des Lindauparks und den dazugehdérigen Zu-
fahrten, Wege und Stellplatze bebaut ist, die Erweiterung des Einkaufszentrums im Be-
reich des bestehenden Gebaudes erfolgen (z.B. Abriss der Zufahrtsspindel — Neubau Ge-
baudeteil fur technische Anlagen) und die bestehenden Baum- und sonstige Vegetations-
bestéande weitestgehend erhalten bleiben, entstehen keine nachhaltigen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung:

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich bereits in einem
vollstandig bebauten Umfeld in zentraler Lage im Stadtteil Reutin. Der Standort selbst ist
bereits durch das Einkaufszentrum Lindaupark bebaut. Im Norden schliel3t der Umgriff an
die derzeit brachliegende Flache des ehemaligen Cofely-Areals an. Das Areal wurde im
Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes und einem daran anschlieRenden Bauleit-
planverfahren Uberplant und wird als innerstadtisches Wohn- und Geschéaftsquartier ent-
wickelt.

Diesbeziglich wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt (Bebauungsplan
Nr. 124 "4-Linden-Quartier") welcher im Frihjahr 2021 vom Stadtrat Lindau als Satzung
beschlossen wurde und der inzwischen rechtskréaftig ist.

Das geplante Vorhaben l6st eine Starkung der Versorgung der Lindauer Birger mit GU-
tern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs aus. Der Lindaupark Gbernimmt eine wichti-
ge Versorgungsrolle im Stadtgebiet.

Durch das bestehende, angrenzende Stral3en- und Wegenetz ist der Standort an das 6f-
fentliche StraRenverkehrsnetz angebunden.

Die Kemptener StralRe wird im Zuge der EntwicklungsmalRnahmen umgebaut. Da der
Lindaupark zukinftig nicht mehr Gber den Berliner Platz angedient werden soll, sondern
Uber die Kemptener StraRe und im weiteren Verlauf Gber die Privatstral3e. Daraus wurde
veranlasst, dass die Kemptener Stral3e eine separate Linksabbiegespur, die den Lindau-
park andient, erhalt.

Das Orts- und Landschaftsbild ist gepragt durch die Bestandsbebauung auf dem Grund-
stiick selbst, durch die Bebauung der umliegenden Nachbarschaft, sowie durch das vor-
handene Stral3enverkehrsnetz.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt. Im Bebauungsplan wurden immissionsschutzfachliche Festsetzungen formuliert.
Die gutachterliche Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der
Malinahmenempfehlungen sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die Anforderun-
gen an den Schall-Immissionsschutz an den untersuchten maf3geblichen Immissionsorten
rechnerisch eingehalten werden.
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5.8

5.9

Ebenfalls wurde im laufenden Planungsverfahren bzw. im Verfahren zum nérdlich an-
grenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan 4-Linden-Quartier ein Verkehrsgutach-
ten zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit des vorhandenen StraRenverkehrsnetzes und
zur Ermittlung der Verkehrsstréme und deren Auswirkungen erstellt.

Die verkehrliche Untersuchung hat ergeben, dass das Stral3enverkehrsnetz entsprechend
der Planung ausgebaut, und somit ein leistungsfahiges Verkehrsnetz zur Verfigung ge-
stellt werden kann.

Auswirkungen der Planung:
Durch den bauzeitlich bedingten Verkehr und den Baubetrieb kommt es voriibergehend
Zu einer zusatzlichen Larm- und Staubbelastung.

Durch die Erweiterung des Lindauparks kann die Versorgung der Lindauer Bevélkerung
weiter gestéarkt und verbessert werden. Gerade in den Bereichen der Giter des taglichen
und des mittelfristigen Bedarfs kann die Versorgung im gesamten Stadtgebiet gestarkt
werden.

Unter Berticksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben ist auRerdem von kei-
nen Beeintrachtigungen auf die umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen auszugehen.

Aufgrund dessen, dass das Grundstick bereits durch den Lindaupark bebaut ist, ergeben
sich durch die Erweiterung und den Umbau des Lindauparks keine nachhaltigen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung:

Die Flache ist bereits nahezu vollstandig durch das Bestandsgebaude des Lindauparks,
der dazugehorigen Zufahrten, Wege und Stellpléatze versiegelt. Zudem befindet sich der
Standort in einem bereits bebauten Umfeld in zentraler innerdrtlicher Lage im Stadttell
Reutin. Durch die Erweiterungs- und UmbaumafRnahmen findet kein zuséatzlicher Fla-
chenverbrauch statt. Lediglich ein kleiner Teilbereich am westlichen Rand des Geltungs-
bereiches wird zusatzlich versiegelt. Demgegeniber steht jedoch, dass bereits versiegelte
Flachen entsiegelt werden.

Auswirkungen der Planung:

Der Begriff Flachenverbrauch ist ein umgangssprachlicher Ausdruck fur die irreversible
Umnutzung der nicht erneuerbaren Ressource Boden. Die natlrlichen Bodenfunktionen,
die die Lebens- und Produktionsgrundlagen darstellen sowie Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte sind, gehen durch eine Uberbauung nahezu unwiderbringlich verloren.
Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sind die natirlichen Bodenfunktionen be-
reits derzeit nicht mehr gegeben. Durch die geplante Nachverdichtung des bereits nahezu
vollstandig versiegelten Grundstickes kann ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden beigetragen werden. Durch die Erweiterungs- und UmbaumalRnahmen
innerhalb eines bebauten Bereiches kdnnen bislang unversiegelte Flachen im AulRenbe-
reich geschont werden.

Durch das Vorhaben ergeben sich keine Beeintrachtigung des Schutzguts Flache.

Kultur- und Sachgtiter

Bestandsbeschreibung:

Gemal dem Bayernviewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
(2017) befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches keine Boden- oder Baudenkmale.

Auswirkungen der Planung:
Aufgrund der fehlenden Nachweise ist mit keinen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgu-
ter zu rechnen.
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6. Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Schutzgut Landschaftsbild
= Festsetzung von zu erhaltenden Baum- und Vegetationsbestanden entlang der Kempte-
ner Stral3e.
= Festsetzung, dass mind. 20% der Dachflachen von Haupt- und Nebengebdude extensiv
zu Begrinen sind

= Festsetzung, dass mind. 300 m2 der West- und Sidfassade flachenhaft begrint werden
mussen.

Schutzgut Boden
= Vermeidung von Schadstoffeintrag

Schutzgut Wasser
= Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung von Haupt- und Nebengebduden

Schutzqgut Tiere, Pflanzen biologische Vielfalt

= Festsetzung, dass mind. 20% der Dachflachen von Haupt- und Nebengebdude extensiv
zu Begriinen sind

= Festlegung des Zeitpunktes fur den Abbruch und den Umbau von Gebauden und Ge-
baudeteilen

= Festlegung einer 6kologischen Baubegleitung

= Festlegung einer zeitweiligen Vergramung von gebaudebritenden Vogelarten

= Ausbringung von Nistkdsten am Gebaude

= Festsetzung, dass mind. 300 m? der West- und Sudfassade flachenhaft begriint werden
mussen.

Schutzgut Klima

= Festsetzung, dass mind. 20% der Dachflachen von Haupt- und Nebengebaude extensiv
zu Begriunen sind

= Festsetzung von zu erhaltenden Baum- und Vegetationsbestanden entlang der Kempte-
ner StralRe sowie am westlichen Grundstiicksrand

= Festsetzung, dass mind. 300 m2 der West- und Sidfassade flachenhaft begrint werden
mussen.

7. Umweltbericht, Eingriffsregelung
Gemal Bundesnhaturschutzgesetz ist eine Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und so-
bald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wieder-
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist.

Zur Abarbeitung der Eingriffsregelung wird der vom Bayerischen Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung her-
ausgegebene Leitfaden 'Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der ergénzten
Fassung vom Januar 2003 angewandt.

Nach den Bedeutungen der Schutzgiter ist der Zustand des Plangebietes entsprechend
den Festlegungen im 'Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' eingeteilt in:

Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 1)
Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II)
Gebiete hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 111)

Entsprechend dem 'Leitfaden zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung' sind dabei Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad und Flachen
mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu unterscheiden und von-
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einander abzugrenzen. Flachen, die keiner Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsrege-
lung unterliegen, werden in die Betrachtung grundsétzlich nicht mit einbezogen. Die Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes weisen naturschutzfachlich
keine besondere Wertigkeit auf, da die Flachen im Plangebiet bereits grofitenteils durch
den bestehenden Lindaupark bebaut sind. Lediglich die Durchgriinung sowie der L&rm-
schutzwall sind als Vegetationsflache angelegt.

Fur die Uberbaubaren Bereiche wird folgende Zuordnung vorgenommen:
Flachen mit geringen bis mittlerem Versiegelungs- und Nutzungsgrad = Typ A

Fur das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung demnach folgende schutzgut-
bezogene Bewertung:

Nutzungstyp Beeintrachtigungsintensitéat
Bebaute Flache (Sondergebiet) keine
Intensiv genutztes Griinland A | unterer Wert

Festlegung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Verschneidung der Eingriffsschwere durch
die geplanten Mafinhahmen mit der Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und Grinordnungsmal3nahmen kann
der Kompensationsfaktor entsprechend reduziert werden.

Da das Grundstiick des Lindauparks bereits derzeit nahezu vollstédndig durch die beste-
henden Gebaude, Stellplatze, Wege und Zufahrten versiegelt ist, betrifft die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung lediglich einen kleinen Teilbereich am westlichen Rand des Gels-
tungsbereiches.

. Flache Kompensations-
Typ Beschreibung des Standortes in mz Faktor bedarf in mz
Bestand: Ein- und Durchgriinung
Al Planung: Stellplatze, Bauflache GRZ > 558 0,3 167 m?
0,35
Fla- Bestand: Stellplatze
chenent- T L 108 -0,3 -32 m2
) Planung: Private Griunflache
siegelung
Bestand: StralRe, Ein- Durchgriinung,
Stellplatze, Wege, private
Kein Ein- Grinflache
griff Planung: StralRe, Ein- Durchgriinung, 22.533 0 0
Stellplatze, Wege, private
Grunflache
Summe 23.199 135 m?

Es ergibt sich durch die geplante Errichtung der Fahrradstellplatze und der Erweiterung
des Bestandsgebaudes ein Kompensationsbedarf von 135 m2. Der Eingriff kann nach Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landratsamtes Lindau (B) durch die
Anpflanzung von zusétzlichen Baumen, mind. 1 Baum je 100 m2 Kompensationsflache
(Bestand: 13 Baume Lindaupark, 7 Baume Kemptener Straf3e (wovon jedoch 2 geféllt
werden), Planung: 17 B&aume Lindaupark, 5 Ba&ume Kemptener Strafl3e) und deren dauer-
haften Erhalt sowie aufgrund der geplanten Dachbegrinung innerhalb des Gebietes aus-
geglichen werden.
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8.

10.

11.

12.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand s bei Nicht-

durchfiihrung der Planung

Da das Grundstick bereits durch das Bestandsgebaude des Einkaufszentrums Lindau-
park, die Zufahrten, Wege sowie durch die dazugehdorigen Stellplatze ist, fihrt die aktuelle
Planung zu keiner Veranderung des Umweltzustandes.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Das Einkaufszentrum Lindaupark ist bereits am Standort vorhanden. Der Lindaupark be-
herbergt bereits Geschafte mit einem vielfaltigen Warensortiment. Nun plant der Vorha-
bentrager die Verkaufsflachen des Lindauparks um 5.000 m? auf insgesamt 17.500 m? zu
erweitern. Durch die Erweiterung und VergréRerung des Lindauparks kann die Versor-
gung des Stadtteils Reutin sowie des gesamten Stadtgebietes mit Giutern des taglichen
und mittelfristigen Bedarfs weiter ausgebaut und gestarkt werden. Aufgrund der Grof3en-
ordnung des Einkaufszentrums und der Auswirkungen des Vorhabens auf umliegende
Gemeinden und Stadte sowie auf den Einzelhandel im Stadtgebiet wurde von der Regie-
rung von Schwaben eine Prifung der Erweiterung im Rahmen eines Raumordnungsver-
fahrens durchgeftihrt. Die Umverteilungseffekte des geplanten Einkaufszentrums bewe-
gen sich laut Regierung von Schwaben sowohl fiir die Sortimente des Innenstadtbedarfs
als auch fur die Sortimente des Nahversorgungsbedarfs im Rahmen des nach dem baye-
rischen Prifmal3stab zulassig.

Durch die Erweiterung und Nachverdichtung am Standort werden Flachen im Aul3enbe-
reich geschont. Zudem erfolgt die Erweiterung der Verkaufsflachen im Bereich bereits be-
stehender Geschéfte. Planungsalternativen gibt es daher nicht.

Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicke n

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich an dem ’'Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung’ ergénzte Fassung vom Januar 2007 der Obersten Baubehdrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Inneren sowie des Bayerischen Staatsministerium fir Um-
welt, Gesundheit und Verbraucherschutz. Die Analyse und Bewertung der Schutzgtter er-
folgte verbal-argumentativ.

Es lagen die Daten der Biotopkartierung Bayern des LfU, die Daten des UmweltAtlas
Bayern, das artenschutzrechtliche Gutachten vom 28.08.2020, die Verkehrsuntersuchung
von Februar 2021 sowie das immissionsschutzfachliche Gutachten vom 10.02.2021 vor.

Mal3nahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Sollten im Zuge von BaumaRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenver-
dachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverun-
reinigung angeschnitten werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Kempten zu informieren.
In Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen im Vorfeld mit geeigne-
ten Methoden zu erkunden und zu untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeig-
nete MalRnahmen festzulegen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 82 "Bleiche", 4. Anderung "Erweiterung Lindaupark” hat eine Gel-
tungsbereichsgroRe von ca. 23.199 m2 und behandelt die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" in Lindau.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches wurden schutzgutbezogen die Aus-
wirkungen des Vorhabens geprift.

Die Festsetzungen als Bauflache fuhrt nur zu minimalen Eingriffen (Fahrradstelleplatze,
Gebaudeerweiterung, Kompensationsbedarf 135 m?), da der Bereich bereits im Bestand
zum Grofteil versiegelt ist und sich das Grundstick im bebauten Umfeld in zentraler in-
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nerértlicher Lage im Stadtteil Reutin befindet. Bei der geplanten baulichen Entwicklung
handelt es sich um eine Erweiterung des bestehenden Lindauparks.

Die westliche Eingriinung kann im Bestand erhalten werden.

Gemall dem Artenschutzgutachten kann unter Berlcksichtigung und Umsetzung der ar-
tenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen eine nachhaltige Beeintrachtigung der
planungsrelevanten Arten ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande werden im Bebauungsplan Vermeidungsmalf3-
nahmen (Rodungszeitraum von Geholzen, 6kologische Baubegleitung, Aufhangen von
Nistkasten, Abriss von Gebaudeteilen aulRerhalb der Brutzeiten) festgesetzt. Bei einer
Ausflugskontrolle am Geb&ude konnte zudem kein Feldermausvorkommen festgestellt
werden.

Insgesamt ist von keinen nachhaltigen Beeintrachtigungen auf die beschriebenen Schutz-
guter auszugehen.

Unter Anwendung des Leitfadens '‘Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft' in der er-
ganzten Fassung vom Januar 2003 vom Bayerischen Staatsministerium fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen wurde der Eingriff bewertet und ein Kompensationsbedarf von
135 m?2 ermittelt.

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Lindau (B)
kann der Ausgleich durch die Neupflanzung von zusatzlichen B&umen innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden.

Ein externer naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf ist demnach nicht notwendig.
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