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Ausgefertigt

Lindau (B), den 

Dr. Claudia Alfons
Oberbürgermeisterin

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 
gemäß § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht.

Lindau (B), den 

Dr. Claudia Alfons
Oberbürgermeisterin

vom 30.11.2022
für die erneute Beteiligung der Öffentlichkeit
und der Behörden nach § 4 a (3) BauGB

30.11.2022
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Lindau (B) „Köchlin – Kreuzung“ 

Vorhaben- und Erschließungsplan VEP Fl.nr. 35 als Bestandteil des Vorhabenbezogenen 

Bebauungsplan 

 

 

Vorhabenbeschreibung zum VEP | Fassung vom 30.11.2022  

 

 

Vorgeschichte 

Anlass für die städtebauliche Neuordnung waren zwei bei der Stadt Lindau (B) vorliegende Bauvorhaben auf 

den sich schräg gegenüber liegenden Grundstücken Kemptener Straße 45 und Kemptener Straße 56 an der 

„Köchlin-Kreuzung“ in Reutin. 

Beide Vorhaben wurden dem Gestaltungsbeirat in der Sitzung am 29.09.2016 vorgestellt. Der Gestaltungs-

beirat stellte fest, dass, um eine zufriedenstellende Lösung sowohl für die anstehenden Bauvorhaben als auch 

für den gesamten Ortsteil „Köchlin“ zu erhalten, eine städtebauliche Neuordnung und Entwicklung der gesam-

ten „Köchlin-Kreuzung“ notwendig ist.  

Die Stadt einigte sich zusammen mit den Planungsbegünstigten einen städtebaulichen Rahmenplan erstellen 

zu lassen. 

Der Rahmenplan sollte, unter Beachtung der von den Antragstellern vorgesehenen Nutzungen und unter Be-

achtung der nachbarschützenden Belange, die städtebaulichen Rahmenbedingungen einer verbindlichen 

Bauleitplanung definieren und für die städtebauliche Bewertung von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs 

herangezogen werden. 

Der Entwurf zum städtebaulichen Rahmenplan „Köchlin-Kreuzung“ von heilergeiger architekten und stadtpla-

ner BDA wurde dem Gestaltungsbeirat in der Sitzung vom 11.10.2019 öffentlich vorgestellt und nach dessen 

Zustimmung die Endfassung mit Planstand vom 21.11.2019 vom Bauausschuss am 09.12.2019 verabschie-

det. 

 

 

Rahmenplan 

Ziel des Rahmenplans ist es die Entwicklung eines lebendigen Stadtquartierzentrums im Ortsteil „Köchlin“ zu 

schaffen. Durch gezielte Maßnahmen soll die Gestalt- und Aufenthaltsqualität, bei gleichzeitiger Aufwertung 

des Verkehrsknotenpunktes, verbessert werden. 

Der Entwurf nimmt das Bild von den beiden Platzraum prägenden Gebäuden (Gasthof Köchlin und Neubau 

Weinstube), im Zentrum als zwei Kerne, die vom Fruchtfleisch (Zwischenräum zwischen den Gebäuden) und 

der schützenden Schale als Raumfassung umgeben werden, als Idee für den Städtebau der Köchlin-Kreuzung 

auf. Die neuen Gebäude der Schale fügen sich in Material und Gestalt in die bereits bestehenden Gebäude 

der Schale ein. Sie betonen die schützende Wirkung der Schale und bilden den Rahmen für die beiden Kerne 

in der Mitte des Platzraumes der Köchlin-Kreuzung. 

 

 

Vorhaben Flur Nr. 35 

 

Die IVG Immobilien- und Verwaltungs- GmbH plant auf dem Grundstück Flur Nr. 35 die Errichtung eines Ge-

bäudes mit einer Nutzungsmischung aus Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen. Das Vorhaben liegt innerhalb 

des Umgriffs des städtebaulichen Rahmenplans „Köchlin-Kreuzung“. Es wird nach dessen Vorgaben als ei-

genständiges, ruhiges Gebäude der „Schale“ weiterentwickelt. 
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Der zum Platzraum giebelständige Baukörper mit einfachem Satteldach ist als Teil der Schale und zur Beto-

nung der Torsituation viergeschossig plus zwei Dachgeschosse geplant. 

Das Erdgeschoss soll, entsprechend der Mischgebietsnutzung, Gewerbe oder Dienstleistungen aufnehmen. 

Die westliche Nutzungseinheit soll den Platzraum zusätzlich aktivieren. Als Nutzung vorstellbar wäre beispiels-

weise eine Bäckerei mit Ausgabe (innen und außen Bestuhlung).  

Die Geschosshöhen des Rahmenplans sind großzügig bemessen, um eine größtmöglich flexible Nutzung zu 

gewährleisten. Das Gebäude nutzt diese Flexibilität zugunsten eines zusätzlichen Wohngeschosses. Dadurch 

entsteht zusätzlicher Wohnraum für die Stadt Lindau. Im Sinne des Flächensparens, wird das Grundstück mit 

der Flur Nr. 35 damit nachhaltiger geplant. 

In den Obergeschossen befinden sich insgesamt 15 Wohneinheiten – ein Mix aus Zwei- bis Vierzimmerwoh-

nungen. Die Wohneinheiten in den Dachgeschossen sind teils als Maisonetten geplant. Alle Wohnungen ori-

entieren sich, von der Kreuzung abgewandt, mit ihren Loggien nach Südost in Richtung Bodensee. Sie sind 

barrierefrei bzw. barrierearm vorgesehen und mit einem Aufzug erreichbar. 

Die Zufahrt zur Tiefgarage mit Rampe ist ins Gebäude integriert und erfolgt von der Reutiner Straße aus über 

die Ostseite. Eine das Stadtbild störende Tiefgaragen-Einhausung wird dadurch vermieden. Neben 11 Kfz-

Stellplätzen ist auch ein Fahrradabstellraum für ca. 30 Fahrräder geplant. Zusätzliche Räder sowie 2 weitere 

oberirdische Kfz-Stellplätze, wovon einer zum Carsharing genutzt werden soll, werden in die Gestaltung der 

Freianlagen integriert. 

 

Vorgesehen ist, entsprechend den Zielen des Rahmenplans, eine zurückhaltende Gestaltung als ruhige, ver-

putzte Lochfassade mit tiefen Leibungen und Holzfenstern. Bodentiefe Öffnungen im Erdgeschoss mit seinen 

höheren Räumen stärken die Verbindung zwischen Gebäude und Außenraum und tragen zur Belebung des 

öffentlichen Raums an der Köchlin-Kreuzung bei.  

Die Gestaltung des Daches ist als klares einfaches Satteldach vorgesehen. Für seine ruhige Wirkung wird auf 

Dachgaupen verzichtet. Die Öffnungen für Belichtung, Ausblick und Freibereiche im Dach sind von den Dach-

rändern abgerückt, klar strukturiert und auf die Fassade abgestimmt. Photovoltaikmodule werden in die Dach-

fläche integriert vorgesehen. Der Energiestandard ist nach KfW-Effizienzhaus 55 geplant. 

Die Außenanlage folgt den Zielen des Rahmenplans mit ruhig und übereinstimmend gewählten Oberflächen. 

Es soll ein zusammenhängender Platzraum zwischen „Kern“ und „Schale“ entstehen, der im Zusammenspiel 

von Freibereich und Gebäude aktiviert wird. Soweit technisch möglich wird deshalb für die befestigten Berei-

che des Vorhabens geschliffener wasserdurchlässiger Asphalt vorgesehen, um eine gestalterisch und visuell 

möglichst miteinander verbundene Fläche und Raumwirkung mit dem Straßenraum zu schaffen. 

Innerhalb dieser einheitlichen, zurückhaltenden Oberfläche sind einzelne, gut gesetzte Baumfelder geplant.  

Sie werden „schwimmend“ als Intarsien eingefügt. Versetzt zueinanderstehende schlanke, einheimische, 

standortgerechte kleine Bäume bilden hier Baumgruppen und zonieren den Außenraum. Während auf der 

Ostseite des Neubaus darin der Warteplatz für die Tiefgarage integriert wird, werden die Baumfelder südlich 

von einer Sitzbank gerahmt. Um einen ausreichend tiefen durchwurzelbaren Raum für die Bepflanzung zu 

gewährleisten, werden die Baumfelder oberhalb der Tiefgarage und des Kellergeschosses auf Sitzhöhe an-

gehoben.  

Die Elemente der Freianlage bereichern das „Fruchtfleisch“ zwischen „Kern“ und „Schale“, sorgen für eine 

Stärkung der Aufenthaltsqualität und eine Verbesserung des Mikroklimas. 

 

 

 

aufgestellt heilergeiger, Fassung vom 30.11.2022 
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�i�dau (B) ��
ch�i� – �reu�u�g� 

Vorhabe�� u�d Ersch�ie�u�gsp�a� VEP F�!�r! 35 a�s Besta�dtei� des Vorhabe�be�oge�e� 

Bebauu�gsp�a� 

 

Begr��du�g �u� VEP � Fassu�g v�� 30�11�2022 

A��ass� �ie�e u�d �wec!e der P�a�u�g 

A��ass �ur Aufste��u�g des v�rhabe�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�es ist die p�a�u�gsrecht�iche Steueru�g ei�es Bau(
v�rhabe�s a� )reu�u�gsbereich der )e�pte�er u�d Reuti�er Stra+e i� ,i�dau� -achde� das V�rhabe� 2016 
de� Gesta�tu�gsbeirat der Stadt ,i�dau �usa��e� �it ei�e� sich ebe�fa��s a� der )reu�u�g �iege�de� V�rhabe� 
v�rgeste��t wurde� ste��te dieser fest� dass ei�e st0dtebau�iche E�twic!�u�g u�d -eu�rd�u�g der gesa�te� 
1)2ch�i�()reu�u�g3 ��twe�dig si�d� u� ei�e �ufriede�ste��e�de ,2su�g f�r beide V�rhabe� �u fi�de�� Aus diese� 
Gru�d wurde ei� st0dtebau�icher Rah�e�p�a� erarbeitet� der i� sei�er E�dfassu�g a� 21�11�2019 fertiggeste��t 
wurde� 5it de� Rah�e�p�a� s��� ei� �ebe�diges Stadtquartier�e�tru� �it Gesta�t( u�d Aufe�tha�tsqua�it0t bei 
g�eich�eitiger Aufwertu�g des Ver!ehrs!��te�pu�!tes i� 7rtstei� 1)2ch�i�3 e�tstehe�� 5it Aufste��u�g des v�rha(
be�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�es -r� 130 1)e�pte�er Stra+e 563 s��� �u� der Rah�e�p�a� auf de� Gru�dst�c! 
der F�ur�u��er 35 (Ge�ar!u�g Reuti�) p�a�u�gsrecht�ich u�geset�t werde�� V�rhabe�tr0ger ist die IVG I���bi(
�ie�( u�d Verwa�tu�gs( G�bH� V�rgesehe� ist die Errichtu�g ei�es Geb0udes �it -ut�u�gs�ischu�g aus Die�st(
�eistu�g� Gewerbe u�d W�h�e��  

P�a�u�gsrecht�iche Ausga�gssituati�� 

Tei� des v�rhabe�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�s -r� 130 1)e�pte�er Stra+e 563 ist der V�rhabe�( u�d Ersch�ie(
+u�gsp�a� (Verfasser@ hei�ergeiger archite!te� u�d stadtp�a�er BDA� )e�pte�)� Die Festset�u�ge� des Bebau(
u�gsp�a�es gebe� de� recht�iche� Rah�e� des V�rhabe�s v�r u�d si�d f�r die baup�a�u�gsrecht�iche �u�0ssig!eit 
des V�rhabe�s �a+gebe�d� Der V�rhabe�( u�d Ersch�ie+u�gsp�a� (VEP) defi�iert die Detai�s des V�rhabe�s u�d 
der �ugeh2rige� Ersch�ie+u�gs�a+�ah�e�� �u dere� Rea�isieru�g sich der V�rhabe�tr0ger (IVG I���bi�ie�( u�d 
Verwa�tu�gs( G�bH) verpf�ichtet� Die Durchf�hru�g des V�rhabe�s e�tspreche�d des V�rhabe�( u�d Ersch�ie(
+u�gsp�a�es wird dar�ber hi�aus �ber ei�e� Durchf�hru�gsvertrag �wische� Stadt u�d V�rhabe�tr0ger vertrag�ich 
gerege�t� 

Verfahre� 
Die Aufste��u�g des v�rhabe�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�es erf��gt i� besch�eu�igte� Verfahre� ge�0+ A 13a 
BauGB� Ei� Bebauu�gsp�a� f�r die Wieder�ut�bar�achu�g v�� F�0che�� die -achverdichtu�g �der a�dere 5a+(
�ah�e� der I��e�e�twic!�u�g (Bebauu�gsp�a� der I��e�e�twic!�u�g) darf i� besch�eu�igte� Verfahre� aufgeste��t 
werde�� we�� i� ih� ei�e �u�0ssige Gru�df�0che i� Si��e des A 19 Abs� 2 Bau-V7 �der ei�e Gr2+e der Gru�df�0(
che festgeset�t wird v�� i�sgesa�t we�iger a�s 20�000 �B� 
Der Ge�tu�gsbereich des v�rhabe�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�es betr0gt i�sgesa�t ca� 1�298 �B u�d befi�det sich 
i� bebaute� I��e�bereich der Stadt ,i�dau� Stadttei� Reuti�� Das Gru�dst�c! se�bst war bereits bebaut� Da�it ist 
�achgewiese�� dass die Gr2+e der Gru�df�0che i� Si��e des A 19 Abs� 2 Bau-V7 u�ter 20�000 �B �iegt u�d s��it 
die diesbe��g�iche V�rausset�u�g f�r die Durchf�hru�g ei�es besch�eu�igte� Verfahre�s erf���t ist� Dar�ber hi�aus 
wird weder die �u�0ssig!eit v�� V�rhabe�� die ei�er Pf�icht �ur Durchf�hru�g ei�er U�we�tvertr0g�ich!eitspr�fu�g 
�ach de� Geset� �ber die U�we�tvertr0g�ich!eitspr�fu�g �der de� ,a�desrecht u�ter�iege� begr��det� ��ch �ie(
ge� A�ha�tspu�!te f�r ei�e Beei�tr0chtigu�g der i� A 1 Abs� 6 -r� 7b BauGB ge�a��te� Schut�g�ter v�r� 
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I� besch�eu�igte� Verfahre� ge�te� die V�rschrifte� des verei�fachte� Verfahre�s �ach A 13 Abs� 2 u�d Abs� 3 
Sat� 1 BauGB e�tspreche�d� De��uf��ge wird i� verei�fachte� Verfahre� v�� ei�er U�we�tpr�fu�g �ach A 2 Abs� 
4 BauGB u�d v�� ei�e� U�we�tbericht �ach A 2a BauGB abgesehe�� Ei�griffe� die aufgru�d der Aufste��u�g ei�es 
Bebauu�gsp�a�es i� besch�eu�igte� Verfahre� �u erwarte� si�d� ge�te� i� Si��e des A 1a Abs� 3 Sat� 6 BauGB 
a�s v�r der p�a�erische� E�tscheidu�g erf��gt �der �u�0ssig� Ei� �aturschut�recht�icher Ausg�eich ist daher �icht 
erf�rder�ich� 

Betei�igu�gsverfahre� 
V�� ei�er fr�h�eitige� U�terrichtu�g der Gffe�t�ich!eit u�d Er2rteru�g �ach AA 3 Abs� 1 u�d 4 Abs� 1 BauGB wird 
i� v�r�iege�de� Fa�� �icht abgesehe�� �bw�h� dies ge�0+ de� V�rgabe� des besch�eu�igte� Verfahre�s i� V� �� 
A 13 Abs� 2 Sat� 1 -r� 2 BauGB �2g�ich w0re� Die Gffe�t�ich!eit u�d die Tr0ger 2ffe�t�icher Be�a�ge s���e� fr�h�ei(
tig die 52g�ich!eit erha�te�� de� Bebauu�gsp�a� ei��usehe� u�d sich �ur P�a�u�g �u 0u+er�� 
Der V�re�twurf des Bau�eitp�a�es wird daher �it der Begr��du�g� de� V�rhabe�( u�d Ersch�ie+u�gsp�a� u�d v�r(
�iege�de� Gutachte� ge�� A 3 Abs� 1 BauGB f�r die Dauer ei�es 5��ats 2ffe�t�ich ausge�egt�  
-ach Pr�fu�g der ei�gega�ge�e� Ste��u�g�ah�e� u�d Abw0gu�g durch de� Stadtrat erf��gt a�sch�ie+e�d das 
Verfahre� �ach AA 3 Abs� 2 u�d 4 Abs� 2 BauGB� Der E�twurf des Bau�eitp�a�es wird da�� �it der Begr��du�g 
u�d de� wese�t�iche�� bereits v�r�iege�de� u�we�tbe��ge�e� Ste��u�g�ah�e� ge�0+ A 3 Abs� 2 BauGB f�r die 
Dauer ei�es 5��ats� �i�deste�s Hed�ch f�r die Dauer v�� 30 Tage� 2ffe�t�ich ausge�egt� Die Betei�igu�g der Tr0(
ger 2ffe�t�icher Be�a�ge �ach A 4 Abs� 2 BauGB erf��gt para��e�� 

F�0che��ut�u�gsp�a� 
I� a!tue�� wir!sa�e� F�0che��ut�u�gsp�a� der Stadt ,i�dau ist der s�d2st�iche Tei� des P�a�bereiches� w� das 
gep�a�te Geb0ude e�tstehe� s���� a�s ge�ischte Bauf�0che dargeste��t� Die )e�pte�er Stra+e (B 12) ist a�s s��s(
tige �ber2rt�iche u�d 2rt�iche Hauptver!ehrsstra+e dargeste��t� e�t�a�g der Reuti�er Stra+e ver�0uft ei�e u�terirdi(
sche Hauptvers�rgu�gs( b�w� Hauptabwasser�eitu�g� I� �0here� U�fe�d des P�a�bereiches si�d au+erde� der 
7stf��ge� des A�tershei�es i� etwa 70 � ��rdwest�icher E�tfer�u�g s�wie der Gasth�f )2ch�i� �it ei�e� �ffe�e� 
Pavi���� i� etwa 15 � west�icher E�tfer�u�g �u� Bauv�rhabe� a�s Ei��e�a��age�� die de� De�!�a�schut� u�ter�ie(
ge�� dargeste��t� -2rd�ich des P�a�bereiches befi�det sich au+erde� der 5�t�acher T�be�bach� der wie der sich 
ca� 70 � s�dwest�ich des P�a�bereiches befi�de�de )2ch�i�weiher a�s Wasserf�0che �u er!e��e� ist� U� de� 
)2ch�i�weiher ist au+erde� ei�e Gr��f�0che �it de� Sig�ature� ei�er Par!a��age u�d ei�es Spie�p�at�es abgebi�(
det� 
Die �ber de� v�r�iege�de� Bebauu�gsp�a� �u�0ssige -ut�u�g e�tspricht der ei�es 5ischgebietes� Der v�rhabe�(
be��ge�e Bebauu�gsp�a� -r� 130 1)e�pte�er Stra+e 563 wird s��it aus de� F�0che��ut�u�gsp�a� e�twic!e�t� 
Ei�e Berichtigu�g des F�0che��ut�u�gsp�a�es ist �icht erf�rder�ich� 

Bestehe�de Bebauu�gsp�0�e 
I��erha�b des P�a�bereichs besteht bis�a�g !ei� Bebauu�gsp�a�� 

Iberge�rd�ete P�a�u�ge� 

Bei der Aufste��u�g des v�rhabe�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�es -r� 130 1)e�pte�er Stra+e 563 si�d f�r die Stadt 
,i�dau i� Be�ug auf 7rtse�twic!�u�g u�d ,a�dschaftsp�a�u�g i�sbes��dere die f��ge�de� �ie�e (�) u�d Gru�ds(
0t�e (G) des ,a�dese�twic!�u�gspr�gra��s Bayer� (,EP 2018) u�d des Regi��a�p�a�s der Regi�� A��g0u (RP 
16) �u beachte�� 
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,a�dese�twic!�u�gspr�gra�� Bayer� (,EP 2018)  

Rau�stru�tur 
,aut de� ,a�dese�twic!�u�gspr�gra�� (,EP) Bayer� wird die Stadt ,i�dau �usa��e� �it der 2sterreichische� 
Stadt Brege�� a�s 7ber�e�tru� i� a��ge�ei�e� �0�d�iche� Rau� dargeste��t� �ude� gi�t die Stadt ,i�dau �icht a�s 
Rau� �it bes��dere� Ha�d�u�gsbedarf� 

Sied�u�gsstru�tur 

F��che�spare�de Sied�u�gs� u�d Ersch�ie�u�gsf�r�e� s���e� u�ter Ber�c�sichtigu�g der �rtsspe�ifische� Ge�
gebe�heite� a�gewe�det werde� (3#1 (G))#  
Da das gep�a�te Bauv�rhabe� gege��ber de� Besta�dsgeb0ude deut�ich �ehr W�h�f�0che b�w� Gesch0ftsf�0che 
bietet u�d auch ei�e Tiefgarage e�tstehe� s���� wird de� Gru�dsat� f�0che�spare�der Sied�u�gs( u�d Ersch�ie(
+u�gsf�r�e� Rech�u�g getrage�� 

I� de� Sied�u�gsgebiete� si�d die v�rha�de�e� P�te��ia�e der I��e�e�twic��u�g �)g�ichst v�rra�gig �u �ut�e�# 
Aus�ah�e� si�d �u��ssig+ we�� P�te��ia�e der I��e�e�twic��u�g �icht �ur Verf�gu�g stehe� (3#2 (.))# 
Da es sich hier u� ei� V�rhabe� der I��e�e�twic!�u�g ha�de�t� wird diese� �ie� �achge!���e�� 

/eue Sied�u�gsf��che� si�d �)g�ichst i� A�bi�du�g a� geeig�ete Sied�u�gsei�heite� aus�uweise�# 0…2 (3#3 
(.))# 
Das gep�a�te V�rhabe� befi�det sich i��erha�b bestehe�der Sied�u�gsei�heite�� 

Ver�ehr 

Die Ver�ehrsi�frastru�tur ist i� ihre� Besta�d �eistu�gsf�hig �u erha�te� u�d durch Aus�+ U�� u�d /eubau�a��
�ah�e� �achha�tig �u erg���e�# (4#1#1(.))# 

Bei der Weitere�twic��u�g der Stra�e�i�frastru�tur s��� der Ausbau des v�rha�de�e� Stra�e��et�es bev�r�ugt 
v�r de� /eubau erf��ge� (4#1 (G))# 
Tei� des Rah�e�p�a�s )2ch�i�()reu�u�g ist auch die -eugesta�tu�g des )��te�pu�!tes� Hier�u wurde ei�e Ver(
!ehrsu�tersuchu�g1 i� Auftrag gegebe�� Die �eue Stra+e�p�a�u�g beh0�t de� Ausga�gs�usta�d f�r de� 5IV wei(
testgehe�d bei� w�bei v�� -�rde� !���e�d ei�e �us0t��iche ,i�!sabbiegespur i� Richtu�g des Stra+e�ver�aufes 
der Reuti�er Stra+e gep�a�t ist� �ude� s���e� e�t�a�g der Reuti�er Stra+e Fahrradwege e�tstehe�� die i� Het�ige� 
�usta�d �war v�� der )2ch�i�()reu�u�g ausgehe�d i� Richtu�g Weste� sch�� Besta�d� i� Richtu�g 7ste� Hed�ch 
�icht v�rha�de� si�d� Die U�bau�a+�ah�e� e�tspreche� i�sgesa�t de� �a�desp�a�erische� �ie�� die Ver!ehrs(
i�frastru!tur �eistu�gsf0hig �u erha�te� u�d �achha�tig �u erg0��e�� Auch de� Gru�dsat� der Bev�r�ugu�g v�� 
U�bau�a+�ah�e� v�r -eubau�a+�ah�e� wird da�it Rech�u�g getrage�� I� Si��e der -achha�tig!eit u�d des 
Erha�te�s der ,eistu�gsf0hig!eit des f�r die Stadt u�d die Regi�� wichtige� Ver!ehrs!��te�pu�!tes wird der ru(
he�de Ver!ehr i� ei�er Tiefgarage u�ter de� Bauv�rhabe� u�tergebracht� S� verschwi�de� par!e�de Aut�s aus 
de� Stadtbi�d u�d es werde� !ei�e �us0t��iche� F�0che� versiege�t�  

P�a�gebietsspe�ifische Aussage� werde� �icht ge�acht� Das gep�a�te V�rhabe� e�tspricht u�d u�terst�t�t i�sbe(
s��dere �it B�ic! auf die -ut�u�g v�� I��e�e�twic!�u�gsp�te��ia�e� s��it de� Gru�ds0t�e� u�d �ie�v�rgabe� der 
h2here� ,a�desp�a�u�g� 

Regi��a�p�a� der Regi�� A��g0u (RP 16) 
Es wird darauf hi�gewiese�� dass der Regi��a�p�a� i� d� F� v� 20�11�2007 der�eit ��ch �icht a� die �ie�e u�d 
Gru�ds0t�e des ,a�dese�twic!�u�gspr�gra��es 2013 a�gepasst wurde u�d ��T� widerspr�ch�iche Aussage� �u� 
,a�dese�twic!�u�gspr�gra�� 2013 e�th0�t� F�r die a!tue��e Ei�tei�u�g i� die Gebiets!ateg�rie� u�d die a!tue��e 
Ei�stufu�g der 5itte�( u�d 7ber�e�tre� wird auf das ge�te�de ,a�dese�twic!�u�gspr�gra�� 2018 verwiese�� Die 
Ei�stufu�g der bestehe�de� )�ei�( u�d U�ter�e�tre� ist de� Regi��a�p�a� �u e�t�eh�e�� Diese werde� bis �ur 
A�passu�g der Regi��a�p�0�e a�s �e�tra�e 7rte der Gru�dvers�rgu�g ei�e� Gru�d�e�tru� g�eichgeste��t (A 2 Abs� 
1 der Ver�rd�u�g �ber das ,a�dese�twic!�u�gspr�gra�� Bayer� (,EP) v�� 22� August 2013)� 

 

1 Verkehrsuntersuchung Köchlin-Kreuzung Lindau vom 12.03.2020, Verkehrsingenieurbüro Besch und Partner KG 
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Rau�stru!ture�� �iegt die Stadt i� a��ge�ei�e� �0�d�iche� Rau� u�d wird a�s 5itte��e�tru� dargeste��t� Des Weite(
re� befi�det sich ,i�dau a� ei�er E�twic!�u�gsachse v�� �berregi��a�er Bedeutu�g� 

F�r das Sied�u�gswese� sieht der Regi��a�p�a� f��ge�de Aspe!te v�r@ 

De� Erha�t u�d der weitere� E�twic��u�g der gewachse�e� Sied�u�gsstru�tur der Regi�� ist e�tspreche�d der 
Bed�rf�isse v�� Bev)��eru�g u�d Wirtschaft Rech�u�g �u trage�# (1#1(G)) 
Das P�a�v�rhabe� erset�t ei�e� Besta�dsbau� dadurch wird ei�erseits �us0t��icher W�h�rau� geschaffe�� a�de(
rerseits e�tstehe� Gesch0ftsr0u�e i� Erdgesch�ss� Beides e�tspricht de� Bed�rf�isse� der Stadt ,i�dau u�d sei(
�er Bev2�!eru�g� 

I� a��e� Ge�ei�de� s��� i� der Rege� ei�e �rga�ische Sied�u�gse�twic��u�g stattfi�de�# Ei�e �ber die �rga�i�
sche Sied�u�gse�twic��u�g hi�ausgehe�de E�twic��u�g ist i� der Rege� i� �e�tra�e� 7rte� u�d Sied�u�gs�
schwerpu��te� �u��ssig# (1#2(.))# 
Das P�a�v�rhabe� 0�dert �ichts a� der hist�risch gewachse�e� Sied�u�gsstru!tur ,i�daus� s��der� g�iedert sich i� 
diese har���isch ei�� 

.ur Ei�gre��u�g des F��che�verbrauchs s���e� i�sbes��dere v�rha�de�e Bau�a�dreserve� u�d �eerstehe�de 
Geb�ude ge�ut�t s�wie /achverdichtu�ge� i� de� Sied�u�gsgebiete� v�rge����e� werde�# (1#3(.))# 
Das gep�a�te Geb0ude erset�t ei� a�tes� �eerstehe�des Geb0ude u�d schafft da�it �us0t��iche� W�h�rau�� 

Die Versiege�u�g v�� Freif��che� ist �)g�ichst geri�g �u ha�te�# (1#3(.))# 
Ei� Gr�+tei� des P�a�bereiches ist durch die bestehe�de Bebauu�g bereits heute versiege�t� Da der ruhe�de Ver(
!ehr �berwiege�d i� ei�er Tiefgarage u�tergebracht wird� u�d !au� Freif�0che� versiege�t werde�� wird die Versie(
ge�u�g auf ei� ��twe�diges 5a+ begre��t�  

Ei�er .ersiede�u�g der 8a�dschaft s��� e�tgege�gewir�t werde�# /eubauf��che� s���e� �)g�ichst i� A�bi�du�g 
a� bestehe�de Sied�u�gsei�heite� ausgewiese� werde�# (1#3(.))# 
Die P�a�u�g befi�det sich i��erha�b bereits v�rha�de�er Sied�u�gsstru!ture�� 

Der Regi��a�p�a� trifft f��ge�de Aussage� �ur -atur u�d ,a�dschaft@ 

Die �at�r�iche� Gru�d�age� u�d die �a�dschaft�iche� Gegebe�heite� s���e� �ur Erha�tu�g u�d E�twic��u�g der 
Regi�� a�s 8ebe�s� u�d Arbeitsrau� f�r die d�rtige Bev)��eru�g u�d a�s bedeute�der Erh��u�gsrau� gesichert 
werde�# (1#1(.))# 
I� �0here� U�fe�d des P�a�bereiches befi�de� sich der 5�t�acher T�be�bach u�d der )2ch�i�weiher� desse� 
Uferbereich a�s Par!a��age die�t� Beides wird v�� der P�a�u�g �icht ber�hrt u�d !a�� a�s Erh��u�gsrau� erha�te� 
b�eibe�� 

Es ist a��ustrebe�+ die f�r die Regi�� chara�teristische 9ischu�g aus i�te�siv ge�ut�te� u�d )����gisch aus�
g�eiche�d wir�e�de� 8a�dschaftstei�e� s�wie die typische� 8a�dschaftsbi�der �u erha�te�# Weitere Be�astu�ge� 
v�� /atur u�d 8a�dschaft si�d �)g�ichst geri�g �u ha�te�# (1#2(G))# 
Da das gep�a�te V�rhabe� ei� Pr�He!t der I��e�e�twic!�u�g darste��t� !a�� a� a�derer Ste��e auf Au+e�e�twic!(
�u�g u�d da�it auf Be�astu�ge� v�� -atur u�d ,a�dschaft ver�ichtet werde�� 

I� der Regi�� s���e� die /aturg�ter B�de�+ Wasser u�d 8uft a�s �at�r�iche 8ebe�sgru�d�age� s�weit a�s �)g�ich 
�achha�tig gesichert u�d fa��s erf�rder�ich wiederhergeste��t werde�# (2(.))# 
Die Gew0sser 5�t�acher T�be�bach u�d )2ch�i�weiher i� der �0here� U�gebu�g des P�a�bereiches b�eibe� v�� 
V�rhabe� u�ber�hrt� Da das V�rhabe� gege��ber de� Besta�dsbau !au� �us0t��iche F�0che i� A�spruch �i��t� 
wird der Ei�griff geri�g geha�te��  

P�a�gebietsspe�ifische Aussage� werde� �icht ge�acht� Das gep�a�te V�rhabe� e�tspricht u�d u�terst�t�t �it B�ic! 
auf die -ut�u�g v�� I��e�e�twic!�u�gsp�te��ia�e� s��it de� Gru�ds0t�e� u�d �ie�v�rgabe� des Regi��a�p�a�s� 
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Beschreibu�g des P�a�bereiches 

R0u��icher Ge�tu�gsbereich 
Der r0u��iche Ge�tu�gsbereich des Bebauu�gsp�a�es u�fasst ei�e F�0che v�� 1�298 �B u�d bei�ha�tet die F�ur(
�u��er� 35 s�wie ei�e Tei�f�0che der F�� -r� 26K4� A��e Gru�dst�c!e befi�de� sich i��erha�b der Stadt ,i�dau� Ge(
�ar!u�g Reuti�� s�wie �it Aus�ah�e der F�� -r� 26K4 (Reuti�er Stra+e) i� Privatbesit�� 

,age u�d bestehe�de Stru!ture� i� U�fe�d  
 
Das P�a�gebiet wird wie f��gt begre��t@ 

- I� -�rde� durch de� 5�t�acher T�be�bach u�d sich dara� a�sch�ie+e�de W�h�bebauu�g� 

- I� 7ste� durch die F�� -r� 27K2 (Grabe�) s�wie das der�eit u�bebaute Gru�dst�c! F��(-r� 27� hier 
erf��gt i� )�r�e die -eubebauu�g �it W�h�h0user��  

- I� S�de� durch das der�eit u�bebaute Gru�dst�c! F��(-r� 34 �it Besta�dsgeh2��e�� ei�e Bebauu�g 
ist hier ebe�fa��s �u!��ftig v�rgesehe�� 

- I� Weste� durch die )e�pte�er Stra+e� 

Besta�dssituati�� (T�p�grafie u�d Vegetati��) 
Das Ge�0�de f0��t v�� 7ste� �ach Weste� u� etwa ei�e� 5eter v�� 406�5 � �� -H- auf 405�5 � �� -H- ab� I�(
�erha�b des Ge�tu�gsbereiches befi�det sich !ei�e bestehe�de Vegetati��� Die private Gru�dst�c!sf�0che ist i� 
Het�ige� �usta�d �ahe�u !��p�ett versiege�t� 

U�we�tbe�a�ge 

Hi�weis< Ge��� de� V�rgabe� des besch�eu�igte� Verfahre�s i# V# �# = 13 Abs# 3 BauGB wird v�� der Durchf�h�
ru�g ei�er U�we�tpr�fu�g �ach = 2 Abs# 4 BauGB s�wie ei�e� U�we�tbericht ge��� = 2a BauGB abgesehe�# I� 
F��ge�de� erf��gt ei�e �ur�e >bersicht s�wie Ausei�a�derset�u�g der �u ber�c�sichtige�de� U�we�tbe�a�ge 
ge�# = 1a BauGB# 

Schut�gebiete 
I� etwa 300 � west�icher E�tfer�u�g �iegt das FFH(Gebiet 1,aib�ach u�d 7berreit�auer Ach3� das Hed�ch durch 
W�h�bebauu�g� Gewerbe u�d ei�e� gr�+e� Par!p�at� v�� P�a�bereich getre��t ist� I� ca� 900 � E�tfer�u�g be(
fi�det sich das F��ra(Fau�a(Habitat 1Bayerisches B�de�seeufer3� das Hed�ch ebe�fa��s durch verschiede�e Bebau(
u�ge� u�d de� Reuti�er Bah�h�f v�� P�a�bereich abgegre��t �iegt� Dieser Bereich ist �ude� a�s ,a�dschafts(
schut�gebiet !artiert� Das V�rhabe� befi�det sich au+erde� i��erha�b ei�es wasserse�sib�e� Bereichs� Diese Ge(
biete stehe� i� �at�r�iche� Ei�f�ussbereich des Wassers� Dabei !a�� es e�tweder �u Iberschwe��u�ge� u�d 
Ibersp��u�ge� !���e�� �der es ha�de�t sich� i�sbes��dere i� Bereiche� v�� !�ei�ere� Gew0sser�� u� �eitweise 
h�cha�stehe�des Gru�dwasser� dabei !a�� Hed�ch die Wahrschei��ich!eit u�d die H0ufig!eit des Ereig�isses i� 
U�terschied �u a�t�ich festgeset�te� �der f�r die Festset�u�g v�rgesehe�e� Iberschwe��u�gsgebiete� �icht 
a�gegebe� werde��  
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Schut�gut Tiere u�d Pf�a��e�� Bi�diversit0t� arte�schut�recht�iche Be�a�ge 
F�r das gep�a�te V�rhabe� s���e� �wei bestehe�de Geb0ude� ei� W�h�geb0ude u�d ei� ehe�a�iges Sta��ge(
b0ude� abgerisse� werde�� �ur Iberpr�fu�g der arte�schut�recht�iche� Be�a�ge wurde ei� Arte�schut�gutachte�2 
beauftragt� Dieses !���t �u de� Fa�it� dass i� beide� Geb0ude� !ei�er�ei Spure� v�� geb0udebew�h�e�de� 
Tierarte� (i�sbes��dere F�eder�0use) festgeste��t wurde� u�d aus arte�schut�fach�icher Sicht �ichts gege� de� 
gep�a�te� Abbruch der Geb0ude� auch w0hre�d der F�rtpf�a��u�gs�eit v�� geb0udebew�h�e�de� Tierarte�� 
spricht� 
A� de� P�a�bereich gre��t i� S�de� ei�e Geh2��stru!tur� die v�� V�rhabe� u�ber�hrt b�eibt� A�t�ich !artierte Bi�(
t�pe befi�de� sich i� P�a�bereich �icht�  
 
Desha�b u�d da der P�a�bereich bereits i� Ausga�gs�usta�d v���st0�dig versiege�t ist� �iege� !ei�e A�ha�tspu�!te 
f�r ei�e �egative Beei�tr0chtigu�g des Schut�gutes Tiere u�d Pf�a��e�� Bi�diversit0t� arte�schut�recht�iche Be(
�a�ge v�r� Es !a�� v�� ei�er Erh2hu�g der Wertig!eit f�r das Schut�gut Tiere u�d Pf�a��e�� Bi�diversit0t u�d ar(
te�schut�recht�iche Be�a�ge ausgega�ge� werde�� da i� P�a�bereich Gr��f�0che� u�d Geh2��stru!ture� e�tste(
he� werde�� 

Schut�gut B�de� 
Ge�0+ der B�de��bersichts!arte (1@25�000) des Bayerische� ,a�desa�tes f�r U�we�t erstrec!t sich �ber de� 
P�a�bereich f��ge�der B�de�typ@ 71 B�de�!��p�ex@ G�eye u�d a�dere gru�dwasserbeei�f�usste B2de� �it weite� 
B�de�arte�spe!tru� (Ta�sedi�e�t)� verbreitet s!e�ettf�hre�dM i� U�tergru�d carb��atha�tig� 
Ge�0+ Baugru�dgutachte�3 �iegt das U�tersuchu�gsarea� aus ge���gischer Sicht i� ei�er g�a�ia� gepr0gte� Be(
c!e�stru!tur des B�de�sees� die sich a� E�de der �et�te� Eis�eit �it fei�!2r�ige� Sedi�e�te� der Sch�e��w0sser 
f���te (Bec!e�ab�ageru�ge�)� Die Bec!e�sch�uffe u�d Bec!e�sa�de �iege� auf !��s��idierte� Gru�d��r0�e�sedi(
�e�te� auf� Die �at�r�iche Schichtu�g sch�ie+t �ach �be� �it !��st�iche� Auff���u�ge� ab� Die Auff���u�ge� beste(
he� �berwiege�d aus sa�dige�� tei�weise �rga�ische� Sch�uff()ies(Ge�isch� ��!a� !2��e� auch Fre�dbesta�d(
tei�e wie �iege� a�getr�ffe� werde�� Die )��siste�� ist a�s weich u�d die ,ageru�gsdichte a�s ��c!er ei��ustufe�� 
Die Auff���u�ge� si�d a�s geri�g tragf0hig �u bewerte�� Die Bec!e�ab�ageru�ge� f��ge� auf die Auff���u�ge� u�d 
si�d i� ihre� ,ageru�gs�usta�d a�s �itte�dicht �u be�eich�e�� �u�0chst ha�de�t es sich u� t��ige Fei�( bis 5itte�(
sa�de� daru�ter gehe� die Bec!e�sa�de i� t��ige Bec!e�sch�uffe �ber� die fei�sa�dig� ��!a� auch schwach !iesig 
bis !iesig sei� !2��e�� Die v�r�iege�de� Bec!e�ab�ageru�ge� begi��e� sich bei �echa�ischer Bea�spruchu�g �u 
verf��ssige� (Wasserbetteffe!t)� Aufgru�d ihrer �berwiege�d weiche� bis steife�� �age�weise auch breiige� )��sis(
te�� si�d die Bec!e�sch�uffe a�s geri�g bis �0+ig tragf0hig �u bewerte�� Die a�getr�ffe�e� Gru�d��r0�e�ab�age(
ru�ge� �iege� a�s schwach t��ige bis t��ige� schwach fei�sa�dige� schwach !iesige Sch�uffe v�r u�d besit�e� ei�e 
ha�bfeste bis feste )��siste��� Die Gru�d��r0�e ist ei� tragf0higer B�de�� 
Aufgru�d der Beschaffe�heit der B2de� !���t das B�de�gutachte� �u de� Ergeb�is� dass der v�rha�de�e Bau(
gru�d ei�e h�he Wassers0ttigu�g �it ei�er geri�ge� Durch�0ssig!eit aufweist� Ei�e Versic!eru�g ist s��it aus 
Sicht des Gutachters �icht �2g�ich� 
Da der B�de� i� P�a�gebiet bereits i� Ausga�gs�usta�d v���st0�dig versiege�t ist� �iege� !ei�e A�ha�tspu�!te f�r 
ei�e Beei�tr0chtigu�g des Schut�gutes B�de� v�r� 

Schut�gut F�0che 
I� wir!sa�e� F�0che��ut�u�gsp�a� der Stadt ,i�dau wird der P�a�bereich a�s ge�ischte Bauf�0che dargeste��t� Da 
die gep�a�te -ut�u�g dieser Gebiets!ateg�rie e�tspricht� �uss der F�0che��ut�u�gsp�a� f�r das V�rhabe� �icht 
ge0�dert werde�� Aufgru�d der bereits bestehe�de� -ut�u�g u�d Bebauu�g erf��gt !ei�e -euausweisu�g ei�er 
Bauf�0che� Es �iege� desha�b !ei�e A�ha�tspu�!te f�r ei�e Beei�tr0chtigu�g des Schut�gutes F�0che v�r� Vie��ehr 
wir!t sich das V�rhabe� p�sitiv auf das Schut�gut F�0che aus� da es sich bei de� Bauv�rhabe� u� ei�e 5a+(
�ah�e der I��e�e�twic!�u�g ha�de�t� 

 

2 Artenschutzgutachten zum geplanten Abriss einer ehemaligen Wohn-/Hofstelle in der Kemptener Straße 56 (Köchlin-Kreuzung) vom 

15.04.2021, Markus Ege 
3 Umwelt- und geotechnischer Bericht Neubau eines Wohnhauses BV Kemptener Straße 56 in Lindau vom 05.03.2021, fm geotechnik 
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Schut�gut Wasser 
I� �0here� U�fe�d des P�a�bereiches befi�de� sich die Gew0sser 5�t�acher T�be�bach (ca� 12 � �2rd�ich) u�d 
)2ch�i�weiher (ca� 80 � s�dwest�ich) (Gew0sser III� 7rd�u�g)� Der P�a�bereich se�bst befi�det sich au+erha�b ge(
f0hrdeter H�chwasser( �der Iberschwe��u�gsgebiete� auch Wasserschut�gebiete �der wasserwirtschaft�iche 
V�rra�g( �der V�rbeha�tsgebiete werde� v�� V�rhabe� �icht ta�giert� Ned�ch befi�det sich der P�a�bereich i� ei(
�e� wasserse�sib�e� Bereich (vg�� 5�1)� i� de� gru�ds0t��ich �it h�he� Gru�dwasserst0�de� �u rech�e� ist� Der 
P�a�bereich ist bereits heute v���st0�dig versiege�t� wesha�b Gru�dwasser�eubi�du�g hier i� Ausga�gs�usta�d ei�(
geschr0�!t ist� Bei Ra��!er�b�hru�ge� wurde v�� der Fir�a f� ge�tech�i! �edig�ich bei ei�er B�hru�g Schich(
te�wasser i� 1�80 � u� G7) a�getr�ffe� (404�07 � �� --)� Die Wasserf�hru�g erf��gt i� de� fei�sa�dige� Bec!e�(
ab�ageru�ge�� Der Stauer wird v�� de� Gru�d��r0�e�sedi�e�te� b�w� v�� de� Bec!e�sch�uffe� gebi�det� I�f��ge 
star!er -iedersch�0ge wurde ei� Wasserspiege� auf etwa 0�80 � u�ter G7) er�itte�t� wesha�b der Be�essu�gs(
wasserspiege� auf 405�10 � �� -- a�geset�t wurde� S��it ist ei�e Beei�tr0chtigu�g des Gru�dwassers i�sbes��(
dere bei� Bau ei�er Tiefgarage �icht aus�usch�ie+e�� Das Besta�dsgeb0ude ist der�eit Hed�ch ebe�fa��s u�ter!e�(
�ert� w�durch v�� ei�er V�rbe�astu�g b�w� bestehe�de� Beei�tr0chtigu�g des Gru�dwassers aus�ugehe� ist� A�(
ha�tspu�!te f�r dar�berhi�ausgehe�de Beei�tr0chtigu�ge� des Schut�gutes Wasser �iege� �icht v�r� Aufgru�d der 
B�de�beschaffe�heit !���t das Gutachte� �u de� Ergeb�is� dass die B2de� �icht �ur Versic!eru�g geeig�et 
si�d� Ei�e Rege�wasserbewirtschaftu�g ist ge�� Gutachte� i� v�r�iege�de� Fa�� �ber ei�e aussch�ie+�iche Versi(
c!eru�g �icht �ehr gew0hr�eistet� s� dass die a�fa��e�de� Wasser�e�ge� �� B� �ber Rete�ti��sbec!e� �der Si(
c!era��age� �it -�t�ber�auf ab�u�eite� si�d� 

Schut�gut )�i�a u�d ,uft 
Das P�a�gebiet befi�det sich i� bebaute� I��e�bereich v�� ,i�dau u�d f0��t v�� 7ste� �ach Weste� u� etwa ei(
�e� 5eter ab� I�sgesa�t f0��t das Ge�0�de i� ,i�dau �u� B�de�see� der das )�i�a der Stadt �a+geb�ich beei�(
f�usst� ab� S�d�ich des Gru�dst�c!es befi�de� sich ei�ige Geh2��e� W0hre�d der Bauphase !a�� es i� der ,uft 
�eitweise �u ei�er A�reicheru�g v�� Staub( u�d Ver!ehrsabgase� !���e�� Der E�ergiesta�dard ist �ach )fW(
Effi�ie��haus 55 gep�a�t� Dies ste��t hi�sicht�ich E�ergiebi�a�� ei�e Verbesseru�g �u� Het�ige� Besta�dsgeb0ude 
dar� Durch die i��er2rt�iche ,age u�d bereits bestehe�de Bebauu�ge� i� U�fe�d des V�rhabe�s ist v�� !ei�er 
re�eva�te� Beei�tr0chtigu�g des Schut�gutes )�i�a u�d ,uft aus�ugehe�� Aufgru�d der Aufhei�u�g versiege�ter 
F�0che� s���te i�sbes��dere i� st0dtische� I��e�bereich ei�e 5i�i�ieru�g der Versiege�u�g s�wie die I�tegrati�� 
v�� Gr��f�0che� u�d schatte�werfe�de� Gr��stru!ture� erf��ge�� I� Verg�eich �u� Besta�d w�rde hierdurch ei�e 
Verbesseru�g �ur gege�w0rtige� Situati�� erreicht werde�� 

Schut�gut 5e�sch 
Aufgru�d der bestehe�de� bau�iche� -ut�u�g besit�t das P�a�gebiet der�eit !ei�e Bedeutu�g a�s Erh��u�gsfu�!(
ti��� Ned�ch ist de� Gebiet durch sei�e Bebauu�g ei�e Fu�!ti�� �ur Vers�rgu�g der 5e�sche� �it W�h�rau� 
�u�urech�e�� Durch das V�rhabe� wird �us0t��icher W�h�rau� e�tstehe�� auch !a�� sich i� U�tergesch�ss Ge(
werbe a�siede��� was wiederu� der Vers�rgu�g der Bev2�!eru�g �it ei�e� erweiterte� Die�st�eistu�gs( �der Wa(
re�a�geb�t die�t s�wie Arbeitsp�0t�e schafft� F��g�ich wird v�� !ei�er �egative� Beei�tr0chtigu�g des Schut�gutes 
5e�sch ausgega�ge�� 

Schut�gut ,a�dschaft 
Der P�a�bereich befi�det sich i� I��e�bereich der Stadt ,i�dau� der v�� Bebauu�g gepr0gt ist� Der ca� 800 � e�t(
fer�te Uferbereich des B�de�sees ist a�s ,a�dschaftsschut�gebiet !artiert� Dieses wird v�� P�a�bereich Hed�ch 
�icht beei�f�usst� Es �iege� !ei�e A�ha�tspu�!te ei�er Beei�tr0chtigu�g des Schut�gutes ,a�dschaft v�r�  

)u�tur( u�d Sachg�ter 
U�ter )u�tur( u�d Sachg�ter werde� �ebe� hist�rische� )u�tur�a�dschafte�� gesch�t�te �der sch�t�e�swerte )u�(
tur(� Bau( u�d B�de�de�!�0�er s�wie a��e weitere� 7bHe!te (ei�sch�ie+�ich ihres ��twe�dige� U�gebu�gsbe�u(
ges) versta�de�� die a�s !u�turhist�risch bedeutsa� �u be�eich�e� si�d� �war befi�de� sich i� P�a�bereich !ei�e 
Bau( �der B�de�de�!�0�er� Hed�ch si�d der auf der gege��ber�iege�de� Stra+e�seite der )e�pte�er Stra+e �ie(
ge�de Gasth�f )2ch�i� �it ei�e� �ffe�e� Pavi���� s�wie der i� etwa 70 � ��rdwest�icher E�tfer�u�g �iege�de 7st(
f��ge� des A�tershei�s a�s Baude�!�a�e !artiert� Das �u beseitige�de Besta�dsgeb0ude se�bst ist �war �icht a�s 
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Baude�!�a� aufge�istet� ist Hed�ch a�s ei� f�r die Regi�� typisches ehe�a�iges Bauer�haus �it Sta��geb0ude �u 
sehe�� das ei�e gewisse Bedeutu�g a�s )u�tur( u�d Sachgut i��ehat� Diese Geb0ude e�tfa��e� �it Durchf�hru�g 
des V�rhabe�s� Durch die Festset�u�ge� �ur Gesta�tu�g des Geb0udes wird Hed�ch i�sbes��dere auf die Ei�f�(
gu�g des gep�a�te� -eubaus i� das Stra+e�bi�d geachtet� S��it wird v�� !ei�er erheb�iche� Beei�tr0chtigu�g v�� 
)u�tur( u�d Sachg�ter� ausgega�ge�� 

P�a�u�gs!���ept u�d V�rhabe�beschreibu�g 

St0dtebau�iches )���ept 
F�r de� Bereich der )2ch�i�()reu�u�g wurde v�� de� Archite!turb�r� hei�ergeiger ei� Rah�e�p�a�4 erarbeitet� 
der ei�e st0dtebau�iche -eu�rd�u�g u�d E�twic!�u�g des gesa�te� )reu�u�gsbereiches v�rsieht� �ie� des Rah(
�e�p�a�es ist es� ei� �ebe�diges Stadtquartier�e�tru� �u schaffe�� i�de� Gesta�t( u�d Aufe�tha�tsqua�it0t bei 
g�eich�eitiger Aufwertu�g des Ver!ehrs!��te�pu�!tes verbessert werde�� Er sieht au+erde� v�r� dass sich �eue 
Geb0ude i� das E�se�b�e aus Besta�dsgeb0ude�� die tei�weise de�!�a�gesch�t�t si�d� ei�f�ge�� Dabei s���e� 
bestehe�de Rau�!a�te�� Geb0udeh2he� u�d Dachf�r�e� des Besta�ds aufgegriffe� werde�� �war �berragt das 
gep�a�te Geb0ude �it ei�er Firsth2he v�� 20�0 � das bisherige Besta�dsgeb0ude (Firsth2he ca� 15�50 �� ge�es(
se� v�� der )e�pte�er Stra+e) u�d auch de� de�!�a�gesch�t�te� Gasth�f )2ch�i�� der ei�e Firsth2he v�� ca� 
18�80 � (ge�esse� v�� der )e�pte�er Stra+e) aufweist� Hed�ch !a�� dav�� ausgega�ge� werde�� dass die U�(
set�u�g des Rah�e�p�a�es �u ei�er a�spreche�dere� P�at�gesta�tu�g i� Bereich der )2ch�i�()reu�u�g f�hrt� was 
�et�te�d�ich auch der Er�ebbar!eit u�d der Ge�tu�g des Gasth�fs )2ch�i� �ugute!���t� F�r de� P�a�bereich des 
v�rhabe�be��ge�e� Bebauu�gsp�a�es -r� 130 1)e�pte�er Stra+e 563 s���e� i� Erdgesch�ss ge�0+ Rah�e�(
p�a� gewerb�iche u�d gastr����ische -ut�u�ge� P�at� fi�de� u�d Par!p�0t�e v�r�eh��ich i� Tiefgarage� herge(
ste��t werde�� S� s��� der Au+e�bereich freigeha�te� u�d be�ebt werde�� Hier s��� auch das 1Hi�ei�!���e�3 i� de� 
P�at�rau� der )2ch�i�()reu�u�g erfahrbar ge�acht u�d ei�e T�rsituati�� geschaffe� werde�� wesha�b u�ter Be(
r�c!sichtigu�g gebrauchsa!tiviere�der V�rbereiche u�d Gehwegbreite� Geb0ude s� �ah wie �2g�ich a� die 
Stra+e r�c!e�� I� Si��e des Rah�e�p�a�es u�d der a�gestrebte� T�rsituati�� ist das Geb0ude ei� St�c!wer! h2(
her a�s die u�gebe�de� Geb0ude !���ipiert� Die Gesch�ssh2he� des Rah�e�p�a�s si�d gr�+��gig be�esse�� 
u� ei�e gr2+t�2g�ich f�exib�e -ut�u�g �u gew0hr�eiste�� Das Geb0ude �ut�t diese F�exibi�it0t �ugu�ste� ei�es �u(
s0t��iche� W�h�gesch�sses�  Der �eu �u errichte�de Bau!2rper auf der F�� -r� 35� f�r we�che� durch de� hier v�r(
�iege�de� Bebauu�gsp�a� Baurecht geschaffe� wird� ist s��it f��fgesch�ssig �it ei�e� �us0t��iche� Dachge(
sch�ss (!ei� V���gesch�ss) gep�a�t�  
P�a�verfasser ist das Archite!turb�r� hei�ergeiger� Der Rah�e�p�a� sieht f�r die de� Quartiers!er� u�gebe�de� 
Geb0ude ei�fache Satte�d0cher v�r� die sich i� die bestehe�de Dach�a�dschaft �itte�s �aturr�ter b�w� (brau�er 
�iege�ei�dec!u�ge� ei�f�ge�� 
Das Erdgesch�ss s���� e�tspreche�d der 5ischgebiets�ut�u�g� Gewerbe �der Die�st�eistu�ge� auf�eh�e�� I� de� 
7bergesch�sse� befi�de� sich i�sgesa�t 15 W�h�ei�heite� – ei� 5ix aus �wei( bis Vier�i��erw�h�u�ge�� Die 
W�h�ei�heite� i� de� Dachgesch�sse� si�d tei�s a�s 5ais��ette� gep�a�t� A��e W�h�u�ge� �rie�tiere� sich� v�� 
der )reu�u�g abgewa�dt� �it ihre� ,�ggie� �ach S�d�st i� Richtu�g B�de�see� Sie si�d barrierefrei b�w� barriere(
ar� v�rgesehe� u�d �it ei�e� Auf�ug erreichbar� 
V�rgesehe� ist� e�tspreche�d de� V�rgabe� des Rah�e�p�a�s� ei�e �ur�c!ha�te�de Gesta�tu�g a�s ruhige� ver(
put�te ,�chfassade �it tiefe� ,eibu�ge� u�d H���fe�ster�� B�de�tiefe Gff�u�ge� i� Erdgesch�ss �it sei�e� h2(
here� R0u�e� st0r!e� die Verbi�du�g �wische� Geb0ude u�d Au+e�rau� u�d trage� �ur Be�ebu�g des 2ffe�t�i(
che� Rau�s a� der )2ch�i�()reu�u�g bei�  
Die Gesta�tu�g des Daches ist a�s !�ares ei�faches Satte�dach v�rgesehe�� F�r sei�e ruhige Wir!u�g wird auf 
Dachgaupe� ver�ichtet� Die Gff�u�ge� f�r Be�ichtu�g u�d Ausb�ic! i� Dach si�d v�� de� Dachr0�der� abger�c!t� 
!�ar stru!turiert u�d auf die Fassade abgesti��t� Ph�t�v��tai!��du�e werde� i� die Dachf�0che i�tegriert� Der 
E�ergiesta�dard ist �ach )fW(Effi�ie��haus 55 gep�a�t� 

)i�derspie�p�0t�e 
Ge�0+ der Freif�0che�gesta�tu�gssat�u�g der Stadt ,i�dau� si�d bei )i�derspie�p�0t�e� ge�0+ Art� 7 BayB7 (Ge(
b0ude �it �ehr a�s drei W�h�u�ge�) He 25 �B W�h�f�0che 1�5 �B )i�derspie�p�at�f�0che �ach�uweise�� Hed�ch 
�i�deste�s 60 �B� Da ei�e Schaffu�g auf de� eige�e� Gru�dst�c! aus P�at�gr��de� �icht �2g�ich ist� wird hier�u 
ei�e Rege�u�g i� Durchf�hru�gsvertrag getr�ffe��  

 

4 Städtebaulicher Rahmenplan „Köchlin-Kreuzung“ vom 09.12.2019, heilergeiger architekten und stadtplaner BDA 
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Freif�0che�gesta�tu�g 
E�tspreche�d de� V�rgabe� des Rah�e�p�a�s f�r die Au+e�a��age� si�d die 7berf�0che� ruhig u�d �berei�sti�(
�e�d gew0h�t� Es s��� de� Rah�e�p�a� e�tspreche�d ei� �usa��e�h0�ge�der P�at�rau� e�tstehe�� der auch 
�ithi�fe des Geb0udes der F�ur -r� 35 a!tiviert wird� S�weit tech�isch �2g�ich wird f�r die befestigte� Bereiche des 
V�rhabe�s gesch�iffe�er� wasserdurch�0ssiger Aspha�t v�rgesehe�� u� ei�e gesta�terisch u�d visue�� �2g�ichst 
�itei�a�der verbu�de�e F�0che u�d Rau�wir!u�g �it de� Stra+e� �u schaffe�� 
I��erha�b dieser ei�heit�iche�� �ur�c!ha�te�de� 7berf�0che si�d ei��e��e� gut geset�te Bau�fe�der gep�a�t� I� 
Si��e ei�er !�i�aresi�ie�te� P�a�u�g ist ei�e R�c!ha�tu�g des -iedersch�agswassers i� ei�er Rig��e �der �ister�e 
�it 52g�ich!eite� �ur Bau�bew0sseru�g v�rgesehe�� Die Bau�fe�der s���e� beispie�sweise �it sch�a�!e� Er�e�� 
Esche�� Pappe��� Bir!e�� )irsche� �der )iefer� i� Gruppe� bepf�a��t werde� u�d ���iere� de� Au+e�rau�� Sie 
trage� �u ei�er St0r!u�g der Aufe�tha�tsqua�it0t u�d ei�er Verbesseru�g des 5i!r�!�i�as bei� �achde� das 
Gru�dst�c! der�eit �ahe�u v���st0�dig versiege�t ist� 
W0hre�d auf der 7stseite des -eubaus der Wartep�at� f�r die Tiefgarage i� ei� Bau�fe�d i�tegriert wird� werde� 
die Bau�fe�der s�d�ich v�� ei�er Sit�ba�! gerah�t� U� ei�e� ausreiche�d tiefe� durchwur�e�bare� Rau� f�r die 
Bepf�a��u�g �u gew0hr�eiste�� werde� die Bau�fe�der �berha�b der Tiefgarage u�d des )e��ergesch�sses auf 
Sit�h2he a�geh�be��  

Ver!ehrs!���ept 
Der Rah�e�p�a� sieht ei�e ver!ehrstech�ische Tre��u�g �wische� )F�(Fahrbah� u�d Gehweg(KP�at�f�0che� 
durch ei�e s�ge�a��te 1H��burger )a�te3 v�r� A�s��ste� s��� der Be�ag i� durchgehe�der 5ateria�it0t erf��ge�� 
a�s� �h�e Tre��u�g �wische� Gehweg u�d P�at�bereiche��  
U�ter de� Geb0ude s��� ei�e Tiefgarage e�tstehe�� die s�d�ich der �berbaubare� F�0che bis �ur Gru�dst�c!s(
gre��e reicht� Die �ufahrt �ur Tiefgarage �it Ra�pe ist i�s Geb0ude i�tegriert u�d erf��gt v�� der Reuti�er Stra+e 
aus �ber die 7stseite� Ei�e das Stadtbi�d st2re�de Tiefgarage�(Ei�hausu�g wird dadurch ver�iede�� -ebe� 11 
)f�( Ste��p�0t�e� ist auch ei� Fahrradabste��rau� f�r ca� 30 Fahrr0der gep�a�t� �us0t��iche Fahrradste��p�0t�e s�wie 
2 weitere �berirdische )f�(Ste��p�0t�e� w�v�� ei�er �u� Carshari�g ge�ut�t werde� s���� werde� i� die Gesta�tu�g 
der Freia��age� i�tegriert� -ach R�c!sprache �it ei�e� Ver!ehrsp�a�er wird der �2rd�iche Ste��p�at� s� p�siti�(
�iert� das Gehsteigf�0che� �icht f�r eve�tue��e Ra�gierfahrte� �itbe�ut�t werde� ��sse�� was ei�e sichere -ut(
�u�g der Ver!ehrsf�0che� durch a��e Ver!ehrstei��eh�ergew0hr�eistet� Der s�d�ich des Geb0udes situierte Ste��(
p�at� !a�� �ach A�gabe� des Ver!ehrsp�a�ers aufgru�d der geri�ge� Ver!ehrsfreque�� �h�e We�de�2g�ich!eit 
a�ge�egt werde�� Gst�ich des Geb0udes ist �ude� ei� Wartep�at� v�rgesehe�� der da�� ge�ut�t werde� !a��� 
we�� die Tiefgarage�ra�pe bereits befahre� wird u�d die A�pe�scha�tu�g de�e�spreche�d auf R�t steht� Durch 
die U�terbri�gu�g der Ste��p�0t�e i� ei�er Tiefgarage erf��gt ei�e effi�ie�te Aus�ut�u�g der versiege�te� F�0che bei 
g�eich�eitiger E�t�astu�g des 7rts( u�d Stra+e�bi�des� I� der P�a��eich�u�g si�d �ur U�set�u�g dieses P�a�u�gs(
geda�!e�s s�w�h� Bereiche �h�e Ei�( u�d Ausfahrt� a�s auch der Ei�fahrtsbereich �ur Tiefgarage durch e�tspre(
che�de P�a��eiche� ge!e���eich�et� 
Die Ste��p�at�sat�u�g der Stadt ,i�dau sieht ge�� A 4 u�d A��age 1 der Sat�u�g pr� 80 �B W�h�f�0che� pr� 40 �B 
-ut�f�0che f�r ,0de�� Ware�( u�d Gesch0ftsh0user� u�d pr� 60 �B -ut�f�0che f�r B�r�( u�d Verwa�tu�gsr0u�e 
Hewei�s ei�e� )f�(Ste��p�at� v�r� V�� diese� Sch��sse� darf ge�� A 5 Abs� 5 der Sat�u�g u� 40% abgewiche� wer(
de��  
F�r Fahrr0der sieht die Ste��p�at�sat�u�g der Stadt ,i�dau pr� 40 �B W�h�f�0che� pr� 80 �B -ut�f�0che f�r ,0de�� 
Ware�( u�d Gesch0ftsh0user� u�d pr� 40 �B -ut�f�0che f�r B�r�( u�d Verwa�tu�gsr0u�e Hewei�s ei�e� Fahrrad(
ste��p�at� v�r� Ausgega�ge� v�� de� Fa��� dass �ur B�r�( u�d Verwa�tu�gsr0u�e i� EG errichtet werde�� w0re� 
da�it 37 Fahrradste��p�0t�e her�uste��e�� Gep�a�t si�d der�eit 43 Fahrradste��p�0t�e� w�v�� 25 i� )e��ergesch�ss 
u�d 18 i� Au+e�bereich hergeste��t werde� s���e�� 
A 5 (6) der Ste��p�at�sat�u�g sieht weiter v�r� dass �ach V�r�age ei�es fu�dierte� 5�bi�it0ts!���eptes die weitere 
Redu�ieru�g (a�s� u� 40%) der )f�(Ste��p�0t�e i� Ei��e�fa�� er�aubt werde� !a��� V�rausset�u�g ist hierbei ei�e 
gute GP-V(A�bi�du�g u�d -ahvers�rgu�g� �ude� ist ei� Carshari�g(A�geb�t v�rgesehe�� F�r die Errichtu�g ei(
�es Fu+( u�d Radweges u�d �ur U�set�u�g des Rah�e�p�a�s werde� i�sgesa�t ca� 178 �B Gru�dst�c!sf�0che 
a� die Stadt ,i�dau abgetrete�� au+erde� werde� a�statt der ge�0+ Ste��p�at�sat�u�g ��twe�dige� 37 Fahrrad(
ste��p�0t�e� i�sgesa�t 43 Fahrradste��p�0t�e a�geb�te�� wesha�b die Redu�ieru�g der A��ah� der )f�(Ste��p�0t�e 
v�� 17 auf 13 wird desha�b a�s vertretbar erachtet wird� Dies e�tspricht auch de� st0dtebau�iche� P�a�u�gsgeda�(
!e� der Stadt ,i�dau� s� we�ig �berirdische Ste��p�0t�e wie �2g�ich i� P�a�bereich her�uste��e�� I� )��bi�ati�� 
�it de� f�r ei�e Tiefgarage �ur begre��t v�rha�de�e� P�at� i� P�a�bereich u�d der �rtsgesta�terisch attra!tive� 
,2su�g der I�tegrati�� der Tiefgarage��ufahrt i� de� Bau!2rper ist die Redu!ti�� der )f�(Ste��p�0t�e i� v�r�iege�(
de� Fa�� ei�e sch��ssige u�d geeig�ete 5a+�ah�e� 
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Bra�dschut� 
U� die Be�a�ge des Bra�dschut�es a�ge�esse� �u ber�c!sichtige� wurde diese �it de� )reisbra�drat v�rabge(
sti��t� Die A��eiteru�g �ber die -�rdfassade a� der Reuti�er Stra+e f�r das 3� 7G� DG 1 u�d DG 2 ist �it der 
Aufste��f�0che ab Geb0ude��rdfassade v�� 12�5 S 2 � Gehweg gew0hr�eistet� Da auf der S�dseite des Geb0udes 
!ei�e A��eiterste��e �2g�ich ist� erf��gt die A��eiteru�g �ber die Westseite v�� 2ffe�t�iche� Gehweg e�t�a�g der 
)e�pte�er Stra+e aus� A��e Gesch�sse si�d �ber ei�e ��twe�dige Treppe ersch��sse�� Der pri�0re Rettu�gsweg 
erf��gt auch f�r die Dachgesch�ssw�h�u�ge� �ber das ��twe�dige Treppe�haus� das e�tgege� fr�herer P�a�u�(
ge� u� ei� St�c!wer! erweitert wurde u�d �u� bis i� das �weite Dachgesch�ss f�hrt� Iber die Aufste��f�0che auf 
de� 2ffe�t�iche� Gehweg !a�� auch die �itt�ere s�d�iche W�h�u�g i� 3� 7bergesch�ss erreicht werde�� (vg�� 
Bra�dschut�!���ept v�� 30�11�2022 der Fir�a B�P�a� P�a�u�gsgese��schaft �bH) 

E�ergie 
Bau�eitp�0�e s���e� �ach A 1 Abs� 5 Sat� 2 BauGB da�u beitrage�� ei�e �e�sche�w�rdige U�we�t �u sicher� u�d 
die �at�r�iche� ,ebe�sgru�d�age� �u sch�t�e� u�d �u e�twic!e��� auch i� Vera�tw�rtu�g f�r ei�e� a��ge�ei�e� 
)�i�aschut�� Bei der Aufste��u�g v�� Bau�eitp�0�e� si�d die Be�a�ge des U�we�tschut�es� ei�sch�ie+�ich des -a(
turschut�es u�d der ,a�dschaftspf�ege� i�sbes��dere die -ut�u�g er�euerbarer E�ergie� s�wie die sparsa�e u�d 
effi�ie�te -ut�u�g v�� E�ergie �u ber�c!sichtige� (A 1 Abs� 5 BauGBM A 1 Abs� 6 -r� 7 f BauGB)� 
U� diese� Beitrag �eiste� �u !2��e�� si�d bau�iche )���epte u�d a��age�basierte )���epte �2g�ich� die i� ei�e� 
Bau�eitp�a� festgeset�t u�d u�geset�t werde� !2��e�� 
I� Fa��e ei�es -eubaus si�d die Eige�t��er ge�� A 3 EEW0r�eG seit 2009 verpf�ichtet� a�tei�ig rege�erative 
E�ergie� �u �ut�e�� Dies !a�� u�ter a�dere� durch W0r�epu�pe�� S��ara��age�� H���pe��et!esse� geschehe�� 
Die f�r das V�rhabe� der�eit gep�a�te W0r�eer�eugu�g erf��gt durch -ahw0r�e �ber Pe��ets der Stadtwer!e 
,i�dau� Der Str�� s��� u�ter a�dere� �ber ei�e i� die Dachf�0che i�tegrierte Ph�t�v��tai!a��age bereitgeste��t wer(
de�� Dar�ber hi�aus ist der E�ergiesta�dard �ach )fW(Effi�ie��haus 55 gep�a�t� Dies ste��t hi�sicht�ich E�ergiebi(
�a�� ei�e Verbesseru�g �u� Het�ige� Besta�dsgeb0ude dar� 
7b der Baugru�d i� Baugebiet f�r ei�e� Ei�sat� v�� Gru�dwasser(W0r�epu�pe� geeig�et ist� ist i� Ei��e�fa�� �u 
pr�fe�� Die fach�iche Begutachtu�g f�r A��age� bis �u ei�er ,eistu�g v�� 50 !NKs wird hier v�� Private� Sachver(
st0�dige� der Wasserwirtschaft (PSW) durchgef�hrt� 7b der Bau ei�er Erdw0r�es��de�a��age �2g�ich ist� �uss 
i� Ei��e�fa�� gepr�ft werde�� 

S��are�ergie 
Die Stadt ,i�dau �iegt i� Bereich des Bebauu�gsp�a�gebiets be��g�ich des Nahres�itte�s der g��ba�e� Strah�u�g 
i� 5itte�fe�d (1150(1164 !WK�B)� Daraus ergibt sich ei�e �itt�ere Eig�u�g f�r die -ut�u�g v�� S��arther�ie �der 
Ph�t�v��tai!�  
I��erha�b des Bebauu�gsp�a�u�griffes !a�� die -ut�u�g v�� S��are�ergie durch die I�sta��ati�� v�� Ph�t�v��tai!(
a��age� auf de� Dachf�0che� der -eubaute� weiter ausgebaut werde�� Durch die Ausrichtu�g der Dachf�0che 

�ach S�de� ergibt sich ei�e beg��stigte 52g�ich!eit der Errichtu�g v�� S��arther�ie( u�d Ph�t�v��tai!a��age�� I� 
Durchf�hru�gsvertrag werde� �it de� V�rhabe�tr0ger Verei�baru�ge� �ur Errichtu�g v�� S��ara��age� getr�ffe�� 
Durch die -ut�u�g der S��are�ergie !2��e� )�ste� gespart u�d de� )�i�aschut� Rech�u�g getrage� werde�� 
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F�0che�statisti! 

Ge�tu�gsbereich 1!298 *+ 100-0 % 

Baugru�dst/c0 Vorhabe� 765 �B 59 % 

dav�� �ax# �berbaubare F��che 415 �A 32 % 

dav�� TG �it TG�.ufahrt (�h�e de� u�ter der �berbaubare� 
F��che �iege�de� Bereich) 

154 �A 12 % 

dav�� Ste��p��t�e 37 �A 3 % 

dav�� F��che� f�r Bepf�a��u�g 95 �A 7 % 

1ffe�t�iche Ver0ehrsf�3che� 533 �B 41 % 
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