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1 Allgemeines
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel“ befindet sich im westlichen
Stadtgebiet im Stadtteil Hoyren. Der zu andernde Bereich des Bebauungsplanes sowie Erwei-
terung weist insgesamt eine Grof3e von ca. 5,78 ha auf.

Nordlich, bzw. auch durchquerend, schlief3t die Friedrichshafener Stral3e an. Desweitern ist das
Plangebiet im Norden sowie im Stiden durch Bahnlinien begrenzt.

o HochBuch

Mittenbugl

Enzisweiler Hoyerberg Motzach
Hoyren

Oberreutin

Aeschach

Reutin

Lindau (Boden

Insel

Abbildung 1 Lage des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel*, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel* im Stadtge-
biet

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

1.2 Vorhandene Nutzungen

Im Anderungsbereich befinden sich aktuell im Westen brachliegende landwirtschaftliche Nutz-
flachen einer ehemaligen Gartnerei. Nur wenige Flachen werden noch privat bewirtschaftet. Das
bereits bestehende Wohnhaus wird aktuell weiterhin als solches genutzt. Des Weiteren wurde
2021 der westliche Teilbereich der ErschlieRung gemal des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 65 ,Lehrgut Priel“ hergestellt. Der zentrale Anderungsbereich ist durch ein Feldgehdlz ge-
pragt, welche durch den Giebelbach gegliedert wird. Im Westen schliefsen wiederum landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Die Bahnlinie Buchloe — Lindau trennt den Anderungsbereich.
Nordlich der Bahnlinie liegen ein Parkplatz, an dessen sldlichen Rand sich zur Friedrichshafe-
ner StralRe hin ein Gehdlzstreifen befindet, sowie ein Gartengrundstiick. Innerhalb des Ande-
rungsbereichs ist Richtung Stiden ein leichtes topgrafisches Gefalle zu verzeichnen.
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Abbildung 3 Luftbild (Stand 2020)

1.3 Umgebung

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

Im Westen liegt zwischen der Friedrichshafener StraRe und der neuen Erschlielungsstralie des
Gewerbegebietes Priel ein weiteres Wohnhaus und ebenfalls landwirtschaftliche Flachen.
Ostlich schlieRen Kleingarten und Griinflachen an.

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

2 Ubergeordnete Planungen
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

Das Landesentwicklungsprogramm formuliert folgende fir die Anderung relevanten Ziele und
Grundsatze flr die stadtebauliche Nachhaltigkeit:
“2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z2) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen
Orte zu gewéhrleisten. Héherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der
darunter liegenden zentralértlichen Stufen wahrzunehmen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

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

Durch die Plananderung wird diesen Zielen nachgekommen.

2.2 Regionalplan Allgau

Im Regionalplan fir die Region Allgéu (16) von Januar 2007 (teilweise Anderungen im Februar
2008 und 2018) ist die Stadt Lindau grafisch noch als Mittelzentrum festgehalten (veraltet wegen
des jingeren LEP). Die Achsen Lindau — Weil3ensberg — Wangen und Lindau — WeilRensberg
— Lindenberg sowie entlang des Sees in Richtung Bregenz und Friedrichshafen sind als Ent-
wicklungsachsen von Uberregionaler Bedeutung ausgewiesen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau aus dem Jahr 2013 2 stellt fiir den Bereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,Lehrgut Priel“ Gberwiegend gewerbliche Bauflachen (G) dar. Die
gewerblichen Bauflachen werden durch eine Griinflache im Bereich des Giebelbaches getrennt.
Im 6stlichen Teilbereich werden zusatzlich noch gemischte Bauflachen dargestellt. Des Weite-
ren werden Bahnanlagen und Erschlielungsflachen im Bereich der Friedrichshafener Stralie
dargestellt.

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

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

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

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

Berg und Tal J

O SCHACHEN

Abbildung 7 Ausschnitt Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030

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

Das Projekt 34 — Anbindung Hoyerberg wird wie folgt beschrieben:

Mit einem Steg lber die Bahnlinie und die Friedrichshafener Stral3e fiir Radfahrer und Ful3gén-
ger kénnte eine attraktive Wegeverbindung vom Hoyerberg liber die Giebelwiesen zum Boden-
seeufer geschaffen werden. Der Steg kénnte in Kombination mit einer Aufwertung des Torggels
an der Friedrichshafener Stral3e, z. B. mit Gastronomie und Museum, und der Anlage eines
Stédtischen Weinbergs erfolgen.®

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

2.5 Stadtisches Freiraumkonzept 2030

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

HOYREN

Ortsteilplatz

-; 7
‘._?M}ib‘ygrberg

Hoyren
Z/N X HOCHBUCH
Bismarkdenkmal
/7 alter Torgggl
Ortsteilplatz
Bad Schachen Y
?'iiebelwiesen
\ A
BAD SCHACHEN e
| AESCHACH
Aeschacher
hark+
Abbildung 8 Ausschnitt aus dem gesamtstadtischen Freiraumkonzept, Lindau. Seite 42.

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

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

6 |indau 2030, Gesamtstadtisches Freiraumkonzept, April 2016, Umbau Stadt GbR
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2.6 Nahmobilitatskonzept

Das Nahmobilitatskonzept” fir den FulR- und Radverkehr in Lindau wurde aus dem ISEK und
dem ,Klimafreundlichen Lindauer Mobilitatskonzept (KLiMo)“ entwickelt. Fir den Bereich nérd-
lich des Gewerbegebietes Priel bzw. der Kreuzung Schdnauer StralRe / Friedrichshafener
Stralde sieht das Konzept die MaRnahme 22 vor. Mittels einer Briicke soll die unattraktive Kreu-
zungssituation geldst werden und somit fir Fu- und Radfahrende mehr Sicherheit bieten. Der
Rad- und FuRweg wird ndrdlich der Bahnlinie Buchloe — Lindau in Richtung HolbeinstralRe ge-
fuhrt. Die MaBnahme wird mit einer hohen Prioritdt und einem langfristigen Umsetzungszeit-
raum definiert.

Abbildung 9 Ausschnitt aus Nahmobilitdtskonzept , Lindau

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann die MaRnahme des Nahmobilitdtskonzepts zu
dem Rad- bzw. FuBweg nérdlich der Bahnlinie Buchloe — Lindau planungsrechtlich gesichert
werden.

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

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

Abbildung 10  Ausschnitt rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel*

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

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

4 Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes

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

Anlass fur die Bebauungsplananderung waren vor allem vermehrte Anfragen von Gewerbebe-
trieben — darunter viele ortsansassige Unternehmen — zu méglichen Gewerbegrundstiicken flr
Umsiedlungen oder zu Erweiterungszwecken, die der Verwaltung vorliegen. Die gewerblichen
Bauflachen sollen Unternehmen im handwerklichen Bereich und kleineren mittelstdndischen
Unternehmen vorbehalten sein. Dem Begriff von kleineren und mittleren Betrieben (KMU) liegen
die allgemein gultigen Definitionen von KFW und der bayerischen Staatsregierung zu Grunde.

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

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

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

a. Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

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

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

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

b. Vorhalten von Gewerbeflachen

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

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

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

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

c. Steuerung der vorhandenen Nachverdichtungspotentiale

Im Gegensatz zu den bestehenden Gewerbegebieten — unter anderem an der Robert-
Bosch-Stralle — soll das kunftige Gewerbegebiet ,Priel“ Uberwiegend kleineren Handwerks-
betrieben die Mdglichkeit bieten, sich innerhalb des Stadtgebietes an- bzw. umzusiedeln.
Die gréReren Gewerbebetriebe sollen in Autobahnnahe konzentriert werden, wo gréRere
zusammenhangende Flachen zur Verfliigung stehen.

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

d. Verbesserung der ErschlieBungssituation

Wichtiger Standortfaktor fiir ein Gewerbegebiet ist die ErschlieBungssituation bezlglich An-
lieferung und Abtransport.

Der westliche Teil der ErschlieRung des bestehenden Gebietes ,Lehrgut Priel“ wurde bereits
im Jahr 2021 hergestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes wird nétig, um die vorhande-
nen Flachen effektiv und bedarfsorientiert nutzen zu kénnen. Zur bestmadglichen Erschlie-
Bung der geplanten Grundstiicke im 6stlichen Teilbereich und zum Erhalt einer gewissen
Flexibilitat bei der Grundstlickseinteilung, wird eine Ringstrale im Osten erganzt. So ist eine
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Zufahrtmoglichkeit auch fir gréRere Transporte vorhanden und auf eine zusatzliche Er-
schlieBung innerhalb der Grundstiicke kann verzichtet werden. Demensprechend sind die
Grundstucke optimal fir eine gewerbliche Nutzung erschlossen.

Aufgrund der Grof3e des Gewerbegebietes ist nicht mit einem fur die Gesamtstadt belasten-
den Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die verkehrs- und vermutlich flachenintensiven Ge-
werbebetriebe sollen nach Mdglichkeit an der Autobahn bzw. deren Zu- bzw. Abfahrt ange-
siedelt werden.

Neben der Erschlieung fiir den motorisierten Verkehr wird durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes auch eine Verbesserung der Erschlieungssituation fir den Rad- und Fullver-
kehr herbeigefuihrt. Aktuell ist keine direkte Querungsmadglichkeit von der Schénauer Stralle
in die Giebelwiesen mdglich. Angestrebt wird eine Brucke uber die Kreuzung Friedrichsha-
fener Stral3e / Schénauer Stralle.

Damit wird die MalRnahme 22 aus dem Nahmobilitdtskonzept (siehe unter Punkt 2.6 dieser
Begrundung) planungsrechtlich gesichert Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung.

Zudem wird als Hinweis der Bereich einer moglichen Unterfiihrung unter der Bahnstrecke
Buchloe-Lindau gekennzeichnet (Pfeil ,Bereich fur Unterfuhrung® im Plan).

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

e. Sicherung und Weiterentwicklung von Griinstrukturen

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

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

Die zuklnftige Nutzung muss harmonisch in das Landschaftsbild eingegliedert werden.

Das Griinkonzept verfolgt dabei zwei Grundsatze: einerseits eine gute ,neue” Durchgriinung
des Plangebietes selbst. Die Bauflachen sollen einen ,griinen Rahmen® erhalten. Die Ge-
baude sollen eine Dach- und Fassadenbegriinung erhalten. Das Strallenraum und die
Grundsticke werden durch Baumpflanzungen strukturiert.
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Andererseits werden wertvolle, vorhandene Grinstrukturen erhalten: das Feldgeholz im Os-
ten (FI.-Nr. 639) wird zu einem naturnahen und standortgerechten Feldgehélz entwickelt
werden, indem bestehende, aber nicht standortgerechte Gehdlze einzeln entnommen wer-
den. Die bisher offenen Randbereiche sollen mit Strauchern bepflanzt werden, um so ein
arten- und strukturreichen Traufbereich zu entwickeln. Die Flache dient auch als 6kologische
Ausgleichsflache fiir die Eingriffe im Bereich des Bebauungsplanes

Die friher gartenbaulich genutzte Flache im Stidosten des Plangebietes soll zu einer Grin-
flache entwickelt werden.

6 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

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

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

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

Der Bebauungsplan Nr. 65, 1. Anderung umfasst eine Flache von insgesamt 5,78 ha.
(57.794 m?). Fir die Gewerbeflachen (insgesamt ca. 20.781 m?) ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt, sodass die zulassige Grundflache insgesamt ca. 16.625 m? betragen
kann.

Fir die Mischgebietsflache (ca. 1.128 m?) ist eine Grundflache (GRZ) von 0,6 festgesetzt, so-
dass die zulassige Grundflache ca. 677 m? betragen kann. Insgesamt ergibt sich eine zulassige
Grundflache von ca. 17.302 m2.

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

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

7.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

Entsprechend des Nutzungskonzeptes sind in dem Gewerbegebiet Geschafts-, Bliro- und Ver-
waltungsgebaude, Gebaude und Raume fir freie Berufe, Lagerhauser und Gewerbebetriebe
aller Art (mit Einschréankungen, siehe Festsetzung zur Unzulassigkeit) festgesetzt.

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

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

Die gewerblichen Bauflachen sollen vor allem Unternehmen im handwerklichen Bereich und
kleineren mittelstandischen Unternehmen vorbehalten sein. Es sollen z.B. Lindauer Unterneh-
men aus beengten bestehenden gewerblichen Ansiedlungen oder die durch bestehende Nut-
zungskonflikte Gewerbe/Wohnen beeintrachtigt sind, eine Chance haben, auf einen gut erreich-
baren neuen Standort ausweichen zu kdnnen. Dies ist insbesondere angesichts der gewerbli-
chen Flachenknappheit im Stadtgebiet von Lindau von groRer Bedeutung.
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Vergniigungsstétten / Schank- und Speisewirtschaften / Tankstellen:

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

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

Offentliche Betriebe

Fuar offentliche Betriebe ist derzeit bei der Stadt Lindau keine Nachfrage bekannt. Sie werden
aulRerdem ausgeschlossen, um wegen ihres hohen Flachenverbrauchs fir Erschliellung und
ggf. Lagerung nicht dem beabsichtigten Ziel des Ansiedelns kleinerer und mittlerer privater Un-
ternehmen zu widersprechen.

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

Einzelhandel/Gro3handel:

Nutzungen des Einzel- und Grof3handels werden ausgeschlossen, da das Einzelhandelsgut-
achten aus dem Jahr 2015 fir sonstige nicht-integrierte Lagen unter 8.3.8 explizit keine Neuan-
siedelungen empfiehilt.

Lagernutzung:

Betriebe, die ausschlieRlich eine Lagerung von Waren und Gutern ausiiben, weisen in der Regel
bezogen auf die Flache eine geringe Arbeitsplatzdichte auf. Zudem sind damit oftmals starke
LKW-Verkehre verbunden. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Entwicklungsziel flr das
Plangebiet und sind daher im Bebauungsplan unzuldssig.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter:

Wohnungen fur im Gewerbegebiet tatiges Personal werden vor dem Hintergrund der hohen
Beeintrachtigungen durch zwei Bahnlinien und die Friedrichshafener Strale ausgeschlossen.
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Auferdem sollen die Flachen auch hier fur die gewerbliche Nutzungen vorbehalten werden,
auch wenn der Flachenbedarf durch solche Wohnungen erfahrungsgemal eher gering ist. Der
Standort Priel eignet sich auch perspektivisch nicht fir Mischnutzungen im Sinne einer Stadt
der kurzen Wege. Auch aus diesem Grund soll daher, als eine Art Ausgleich fiir die fehlende
Wohnmadglichkeit fir Aufsichtspersonal, die Verknipfung mit den im Umfeld bestehenden Ful3-
und Radwegen optimiert werden.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter werden auflerdem nicht zugelassen, da sich hieraus immissionsschutzrechtliche Ein-
schrankungen gegeniber den gewerblichen Betrieben entstehen kénnen.

Ubrige Nutzungen

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

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

Sudlich der Friedrichshafener Strafe wird westlich und 6stlich der Bahnlberfiihrung jeweils ein
Mischgebiet festgesetzt.

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

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

Ausnahmsweise zulassig sind Gartenbaubetriebe. Es muss eine Einzelfallpriifung erfolgen, ob
diese Anlagen aufgrund ihres Charakters und ihrer Gré3enanforderung dem angestrebten Cha-
rakter des Mischgebietes entgegenstehen. Sie sind daher nur ausnahmsweise zulassig.

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

Als Grinde fur den Ausschluss der Nutzungsarten Beherbergungsbetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten kann die Ausfihrung zum Gewerbegebiet (siehe oben) gelten.
Ferienwohnungen werden ausgeschlossen, da der Standort aus der Sicht der Lagegunst fur
andere gewerbliche Nutzungen (z.B. Biroflachen mit hohem Anteil an Kundenverkehr) vorge-
halten werden soll.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximalen Héhe der Oberkante baulicher Anlagen bzw. Firsth6he der Gebaude
bestimmt. Die gewahlten Festsetzungen werden zur Begrenzung des Males der baulichen Nut-
zung als stadtebaulich ausreichend und angemessen eingeschatzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

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

Fir die Mischgebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies wiederum entspricht
dem Orientierungswert fir die Obergrenze von Mischgebieten gemaf der Baunutzungsverord-
nung.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflache von Nebenanlagen
(Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen) geman § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig. Durch die
grof3ziigigen Baufenster wird hier bereits eine flexible Bebaubarkeit der Grundstlicke ermoég-
licht. Eine weitere Versiegelung der Grundstticke wird als stadtebaulich nicht sinnvoll und nicht
vertretbar eingeschatzt. Zudem ist die Durchgriinung der Baugrundstlicke ein wichtiger Aspekt,
die hierdurch reduziert wirde.

Maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen bzw. Firsthéhe der Gebaude

Zur Definition der maximalen Héhe der Oberkante baulicher Ablagen (im Gewerbegebiet) bzw.
die Firsthéhe der Gebaude (im Mischgebiet) wird die Gebaudehoéhe als Héchstmal festgesetzt.
Diese betragt im nérdlichen Teil der Gewerbegebiete 12 m, im sudlichen Bereich der Gewerbe-
gebiete 14 m und in den Mischgebieten 10 m bzw. 12 m.

Die Unterteilung der Gewerbegebietsflache wurde, was die Hohenentwicklung angeht, aufgrund
der topografischen Situation vorgenommen. Das Gelande fallt leicht Richtung Siden ab. Die
Friedrichshafener Stral3e liegt etwa auf Hohe der Hausnummer 107 (westlicher Teil des Gel-
tungsbereiches) vier bis funf Meter héher als die siidliche Erschliefungsstral’e des neuen Plan-
gebietes an der Bahnlinie Friedrichshafen-Lindau. Richtung Osten wird dieser Unterschied ge-
ringer und betragt auf Hohe der bestehenden Stralenunterfiihrung der Friedrichshafener
StralRe noch ca. zwei Meter zwischen dem Nordrand der neuen Erschlieungsstrale und dem
Kreisverkehr am Sudrand des Geltungsbereiches. Die Gewerbegebietsflachen im nérdlichen
Bereich lassen eine Gebdudehdhe bis maximal 12 Meter zu. Auf den Gewerbegebietsflachen
im sudlichen Teil sind 14 Metern méglich. Durch die gelandeangepasste Hohenbeschrankung

wird eine moglichst geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erreicht.
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Die Gebaude des Mischgebietes fligen sich durch die Festsetzung in die Hohenentwicklung des
Strallenverlaufs der Friedrichshafener Strale ein.

Als Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Héhen von baulichen Anlagen wird die vor-
gelagerte ErschlieBungsstralRe herangezogen. Dabei ist die mittlere Hohenlage an der Grenze
zwischen o6ffentlicher StralRenverkehrsflache und Baugrundstiick mafgeblich.

Ausnahmsweise dirfen héhere Oberkanten fir deutlich untergeordnete, gebaudebezogene
technische Anlagen zugelassen werden, sofern dies fir die Nutzung erforderlich ist. Abstande
mussen entsprechend eingehalten werden.

Entsprechend der Festsetzung im Textteil dirfen Mobilfunkanlagen, sowohl als selbstandige
Anlagen als auch als Nebenanlagen, bis zur jeweiligen festgesetzten maximalen Héhe baulicher
Anlagen bzw. bis zur Firsthdhe der Gebaude errichtet werden. Hohere Anlagen werden stadte-
baulich nicht als vertretbar eingeschatzt.

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

7.3 Bauweise

In den Gewerbegebieten ist fur die westlich liegende Gewerbegebietsflache eine abweichende
Bauweise mit Baukdrperlangen bis zu 60 m festgesetzt. Die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise ist erforderlich, da weder mit einer offenen noch mit einer geschlossenen Bauweise
die planerischen Zielsetzungen umgesetzt werden kdnnten. Gewerbetypische Baukérper lassen
sich entsprechend der betrieblichen Voraussetzung in der offenen bzw. geschlossenen Bau-
weise teils nur schwer umsetzen. Die abweichende Bauweise ermdglicht den Unternehmen im
westlichen Teil vom Priel fir ihre internen Betriebsablaufe eine optimierte und flexible Gestal-
tungsmaoglichkeit unter anderem in Bezug auf kompakte Baukorper und Gliederung der Ver-
kehrsflachen.

Fir die im Osten liegenden wesentlich kleineren Gewerbegebietsflachen wird eine offene Bau-
weise festgesetzt. Die offene Bauweise lasst aufgrund § 22 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Gebaudelangen von héchstens 50 Metern zu. GréRere Baukdrper wirden hier dem kleinteilige-
ren Charakter des Gebietes nicht gerecht bzw. sind auch gar nicht méglich, da die Baufenster
ein geringeres Mal} aufweisen als im westlichen Teil.

Far die Mischgebiete ist jeweils eine offene Bauweise festgesetzt. In Bezug auf das Grundstlck
bzw. die GroRRe des Baufensters ist diese stadtebaulich zielfuhrend.

Seite 22 von 40



Bebauungsplan Nr. 65 ,Lehrgut Priel*, 1. Anderung ,Gewerbegebiet Priel* %
Begriindung zum Entwurf Stadt Lindau %%
Fassung vom 26. April 2023 (Bodensee) -

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Abweichend hiervon kann ausnahmsweise ein Vortreten von Gebauden oder Gebaudeteilen
zugelassen werden, sofern festgesetzte Baume nachweislich nicht in Ihrem Wachstum beein-
trachtigt werden und die grinordnerischen Festsetzungen eingehalten sind. Auch hierdurch fin-
den wiederum betriebliche Belange in hohem Mal3 Berlcksichtigung.

7.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Im Textteil wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1, 1a und 2 BauNVO
nur innerhalb der Baugrenzen (Uberbaubare Grundstlicksflachen) zulassig sind. Die Festset-
zung erfolgt auf Grund der grof3zligig bemessenen Grundflachenzahl und um eine Mindestbe-
grinung des Plangebietes sicherzustellen. Damit kann auch eine gestalterische Beeintrachti-
gung des offentlichen Strallenraums vermeiden werden.

Stellplatze sind auch aufRerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht in den Grinflachen zuléssig, da
sie keine Gebaude sind. In den Grunflachen sind Stellplatze nicht zulassig, um den Mindestan-
teil von Begriinung zur Gliederung des Gewerbegebietes sicherzustellen.

Tiefgaragen sind nur in den durch Baugrenzen umfahrenen Bereichen zulassig, um die Wurzel-
bereiche der Baume in den stra3enbegleitenden Grinstreifen nicht zu beeintrachtigen.

7.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu prifen, in-
wiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG vor-
liegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt wird.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich schutzbediirftige Nutzungen (z.B. Wohngebiet) und
verschiedene Verkehrswege. Aulderhalb des Plangebietes befinden sich bestehende gewerbli-
che Nutzungen, deren Larmemissionen als Vorbelastung heranzuziehen sind. Nach § 50 Blm-
SchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass u.a. schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA22-179-G01-E01-01" mit dem Datum 26.01.2023 entnommen werden.
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Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden. Hinsicht-
lich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) mal3geblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren" festgelegt.

Schutzbedirftige Nutzungen
Die Definition der schutzbedurftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" (schutzbedirftige Gebiete) und nach der TA Larm
(Mafdgeblicher Immissionsort).

Schutzbediirftige Rdume
Die Definition der schutzbedirftigen Raume ergibt sich aus der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blirordume).

Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldassigen Larmemission-
kontingenten vor, welche Larmemissionen zukinftig aus dem Bebauungsplangebiet emittiert
(abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten Rechenmethoden ergeben sich dann
zuladssige Larmimmissionen (Immissionskontingente bezeichnet) an den umliegenden schutz-
bedurftigen Nutzungen, die sich am Immissionsniveau orientieren.

Unter Immissionsniveau sind die L&rmimmissionen zu verstehen, welche zukunftig zulassig sein
sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der
Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden. Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn
"auf der griinen Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen wird und weitere Gewerbege-
biete geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet als besonders schutzbedirftig eingestuft
wird. Um wie viel dB(A) die Orientierungswerte unterschritten werden sollen, legt die Kommune
fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Gegebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte im
Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann moglich, wenn bereits
Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen einwir-
ken. Fir die maximale Hohe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine gesetzlichen
Vorgaben.

Als "Orientierung" kann auf die TA Larm und die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
zuruckgegriffen werden. In der TA Larm wird fir besondere Situationen unter Punkt 6.7 (Ge-
mengelage) eine "Obergrenze" flir zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsuber und
45 dB(A) nachts angegeben. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen
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Gewerbelarmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen
ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit Larmbelastungen
zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft und zusatzlich wei-
tere Betriebe nach dem ,6-unter-Kriterium* genehmigt wurden, weit Gber den Orientierungswer-
ten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Gewerbelarmimmissionen liegen kdnnen.

In der 16.BImSchV werden fiir reine Wohngebiete und fir allgemeine Wohngebiete Immissions-
grenzwerte von 59 dB(A) tagslber und 49 dB(A) nachts angegeben. Die sich an der "Enteig-
nungsschwelle" orientierenden Werte fiir das Immissionsniveau von 70 dB(A) tagsuber und 60
dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen werden, da hier die Einhaltung
der Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr sichergestellt ist.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung”
Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an den schutz-
bedurftigen Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente nach der DIN 45691:2006-
12 fur das Bebauungsplangebiet festgesetzt. Somit werden die umliegenden schutzbedurftigen
Nutzungen vor unzumutbaren Larmeinwirkungen geschitzt. Ferner kann eine gerechte Vertei-
lung der zulassigen Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt wer-
den.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Misch-, Gewerbe- oder Industriegebieten ist
nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften
der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet méglich. Durch die Festsetzung der Emis-
sionskontingente wird somit geregelt, welche Schallemissionen die Betriebe und Anlagen im
Plangebiet aufweisen durfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann fir die
umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich um-
strittene Bezilige zu Gegebenheiten auflierhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte
usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen (in
Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzuflihren. Als Einfallswin-
kel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigenabschirmung einer
Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezogen wird. Erstreckt sich
die Betriebsflache eines Vorhabens tiber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann zu-
lassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die Summe der sich aus
den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Es werden somit alle Immissi-
onskontingente Li;jaus den Teilflachen (i) an den relevanten Immissionsorten (j) ermittelt und
logarithmisch aufsummiert.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet (ohne Grunflachen) darge-
stellte Grundstiicksflache heranzuziehen. Dies ist die im Plan grau dargestellte Flache.

Nachweis im Genehmigungsverfahren
Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.) ist
zu berechnen, welches Immissionskontingent (Li,i;) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Dabei
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ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw. nicht dop-
pelt vergeben werden diirfen. Dies kdnnte z.B. durch eine Auflage oder Bedingung im Geneh-
migungsbescheid erfolgen. Der Antragsteller muss die Einhaltung des so ermittelten Immissi-
onskontingentes nachweisen. Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen
Lage der Schallquelle und den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer
der Flache (und somit der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei
ist, dass er sein Immissionskontingent nicht Gberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den
umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kom-
mune als Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Ferner muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend
dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm: Einhaltung der
Immissionsrichtwerte, tieffrequenter Gerausche, etc.) nachweisen. Dies gilt fur alle Immission-
sorte, an denen der durch das geplante Vorhaben hervorgerufene Beurteilungspegel um weni-
ger als 15 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert (Relevanzgrenze nach der DIN 45691:2006-
12) liegt. Es sind fiir die Ermittlung der Beurteilungspegel alle Larmemissionen maf3geblich, die
entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies
sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfes-
ten und beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und
LKW-Fahrvorgangen auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Fahrvorgangen auf Schie-
nenanlagen, Larmemissionen von Be- und Entladevorgangen von LKW auf dem Betriebsge-
lande, Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lex .usk) festgesetzt. Das Zusatz Emissionskontin-
gent ist fur die Tagzeit und Nachtzeit verschieden. Die Schallabstrahlung der zuklnftigen Anla-
gen auf dem jeweiligen Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird vermutlich nicht der
Richtungsabhangigkeit der festgesetzten Zusatz-Emissionskontingente entsprechen. Diese
Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach welchen besonderen (Emissions-) Eigenschaf-
ten der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet die Gliederung des Plangebietes erfolgt.
Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fir einen Sektor.
Falls es an schutzbedirftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der Zusat-
zemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Lik;;kommt, so istim
Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskontingent mafgeblich. Dies
ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem Sektor mit einem Zusatz-Emis-
sionskontingent von 4 dB(A) in den nachsten Sektor mit einem Zusatz- Emissionskontingent
von 0 dB(A) innerhalb einer Fassade eines Wohnhauses befindet.

Das Zusatzkontingent gilt immer vom Winkel in der Spalte ,Anfang zum Winkel in der Spalte
,Ende®, wobei die Zunahme mathematisch negativ, also im Uhrzeigesinn erfolgt. Zur Berech-
nung der zulassigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedurftigen Rdume in Gebauden
(bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine Gebaude mit schutzbedurfti-
gen Raumen enthalten, an dem am stérksten betroffenen Rand. der Flache, wo nach dem Bau-
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und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedurftigen Raumen erstellt werden dirfen) aul3erhalb
des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition der schutzbedurftigen Raume richtet
sich nach der TA Larm (MaRgeblicher Immissionsort). Ein Nachweis der Einhaltung der zulas-
sigen Immissionskontingente innerhalb des Plangebietes (z.B. an Birogebauden) ist nicht er-
forderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benachbarten Grundstiicken
richtet sich ausschlieRlich nach der TA Larm.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens kdnnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN ISO 9613-2
Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,Allgemeines Berech-
nungsverfahren" berticksichtigt werden. Die Beurteilungszeitrdume tagsuber und nachts bezie-
hen sich jeweils auf die Definition dieser Zeitraume in der TA Larm.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung
von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren
mit der Genehmigungsbehoérde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der Einhal-
tung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen erforderlich ist. Dies gilt auch in
Genehmigungsfreistellungsverfahren.

Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die Bauwer-
ber sich friihzeitig mit der Genehmigungsbehoérde in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit
der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine zeitliche Verzdégerung im Genehmigungsverfah-
ren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Bewertung der LArmimmissionen
Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb oder von einer Flache mit Emissionskon-

tingenten ausgehen darf bzw. ausgeht. Die Larmimmission ist der Larm, der an einem Immissi-
onsort (z.B. Wohngebaude) ankommt oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch beste-
hende Gewerbebetriebe und durch zuldssige Larmemissionen aus umliegenden Bebauungspl-
angebieten (z.B. immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel in Gewerbe- und
Industriegebieten) verursacht werden.

Als Zusatzbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei Aus-
schopfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente) immitiert wer-
den darf. Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Vorbelastung und Zusatzbe-
lastung (z.B. 42,1 dB(A) plus 43,2 dB(A) = 45,7 dB(A)).

Bewertung der Vorbelastung
Angrenzend an die maRgeblichen Immissionsorte befinden sich diverse gewerbliche und/oder
landwirtschaftliche Nutzungen. Daher wird flir die geplanten Gewerbegebietsflachen ange-
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strebt, die Emissionskontingente so zu ermitteln, dass an diesen Immissionsorten die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) um 6 dB(A) unterschritten werden. Die Ermittlung
der Vorbelastung kann dadurch entfallen.

Bewertung der Zusatzbelastung

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung
"LA22-179-G01-01" vom 07.10.2022 aufzeigt, werden die um 6 dB(A) reduzierten Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 an der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung
weitegehend eingehalten.

Gemal TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Punkt 3.2.1 kann die Berlcksichtigung der Vorbe-
lastung entfallen, wenn die Gerauschimmissionen die Immissionsrichtwerte der TA Larm um

mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit unter-
schreitet (beispielswiese am 1016), so flhrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung. Geht man davon
aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits ausschopft, so fuhrt die Zusatzbe-
lastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerhéhung von ca. 1 dB(A). Dies ist nicht wahrnehm-
bar und zumutbar.

Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionsrichtwerte, so liegt die Pegelzu-
nahme bei weniger als 1 dB(A) und damit fur die Summenbelastung unterhalb der Wahrnehm-
barkeit. Liegt die Vorbelastung im Bestand 4 dB(A) Uber den Immissionsrichtwerten, so liegt die
Zunahme bei weniger als 0,5 dB(A) und damit fir die Summenbelastung unterhalb der Wahr-
nehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.

Aufgrund dieses Ansatzes kann auch ohne Ermittlung der Vorbelastung davon ausgegangen
werden, dass die zusatzlichen Immissionen zu keinen unzumutbaren Pegelerhéhungen an den
relevanten Immissionsorten flhren, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach
dem Baugesetzbuch erfiillt werden und keine schadlichen oder unzumutbaren Larmimmissio-
nen hervorgerufen werden.

Wahrnehmbarkeit von Pegeldnderungen
Zur Wahrnehmbarkeit von Pegelanderungen kann auf die Zusammenfassung des Umweltbun-
desamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem Bericht kann entnommen werden,

dass Pegelanderungen ab 1 dB(A) in glnstigen Bedingungen gerade noch wahrgenommen
werden kénnen. Pegelanderungen von 3 dB(A) werden in der Regel wahrgenommen. Es kann
davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen unter 1 dB(A) nicht wahrgenommen wer-
den kdnnen, da es sich bei Gewerbelarmemissionen in der Regel nicht um kontinuierliche Ge-
rauscheinwirkungen handelt deren Veranderung der Lautheit unmittelbar festgestellt werden
kann.

Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen und anderen @hnlichen Nutzungen im Gewer-
begebiet
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Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter auch nicht ausnahmsweise nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 zulassig.
Ebenso werden Hotels und ahnliche Nutzungen mit Schutzanspruch gegen Larmimmissionen
mit einem Pegel von nachts 50 dB(A) ausgeschlossen. Entsprechend der TA Larm ist in einem
Gewerbegebiet nachts ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) zulassig. Wenn die Betriebe die fur
die Nachtzeit festgesetzten Larmemissionskontingente ausschépfen ist damit zu rechnen, dass
in der Nachbarschaft innerhalb des Gewerbegebietes die Beurteilungspegel Gber 50 dB(A) lie-
gen. Somit kann nach den Mafigaben der TA Larm durch diese Larmeinwirkung in der Nach-
barschaft (im Gewerbegebiet) ein Abwehranspruch gegen diese Betriebe geltend machen wer-
den. Dies hatte zur Folge, dass die Larmemissionskontingente nicht ausgeschopft werden kén-
nen. Daher wurden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter sowie Hotels und ahnliche Nutzungen (z.B. Boardinghaus) mit Schutz-
anspruch gegen Larmimmissionen von nachts 50 dB(A) ausgeschlossen.

Fir Buroraume und ahnliche Nutzungen (Arztpraxis, Labor usw.) ist fur den Nachtzeitraum der
in der TA Larm fur den Tagzeitraum malfgebliche Immissionsrichtwert von 65 dB(A) heranzu-
ziehen. Der Schutzanspruch richtet sich nach Nr. 6.1 der TA Larm. Entsprechend der Sonder-
fallprifung nach Nr. 3.2.2 wird davon ausgegangen, dass benutzte Buroraume auch nachts nur
den Schutzanspruch der Tageszeit haben.

Gliederung des Bebauungsplanes und zuldssige Nutzung und Zweckbestimmung des Plange-
biets

Es befindet sich im Stadtgebiet der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 96 ,Gewerbegebiet an der Autobahn® der Stadt Lindau (B). Das festgesetzte Gewerbegebiet
wird plantbergreifend gem. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gegliedert. Der Bebauungsplan Nr. 96
.Gewerbegebiet an der Autobahn® weist unter anderem Gewerbegebietsflachen ohne Larmkon-
tingentierung aus, wodurch auch hier die Ansiedlung von typischen Gewerbebetrieben (nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVO) ermdglicht wird.

Die Stadt Lindau (B) wird dieses Gebiet als Referenzgebiet zur Ansiedlung von nicht erheblich

belastigenden Gewerbebetrieben im Sinne des § 8 BauNVO erhalten. Somit ist innerhalb des
Gebietes der Stadt Lindau (B) der Gebietstypus eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO ge-
wahrt.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen des geplanten Gewer-
begebietes die Orientierungswerte bzw. die zur Uberpriifung der spateren Vollzugsfahigkeit des
Bebauungsplanes herangezogenen Immissionsrichtwerte an der Wohnnutzung gemaf § 1 Abs.
10 BauNVO im Gewerbegebiet eingehalten werden. Dabei gibt die TA Larm aber keine Ober-
grenze der zuldssigen Gewerbelarmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltech-
nischen Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst
somit Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits aus-
schopft und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,6-Unter-Kriterium® genehmigt wurden, weit
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uber den Orientierungswerten fur Gewerbelarmimmissionen liegen kdnnen. Die sich durch die
Planungen ergebenden méglichen Einschrankungen fiir die umliegenden geplanten gewerbli-
chen Nutzungen werden als zumutbar angesehen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden im geplanten Gewerbegebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
zur Tagzeit und Nachtzeit im nordlichen Bereich des Plangebietes Uberschritten. Die Immissi-
onsgrenzwerte werden im geplanten Gewerbegebiet zur Tagzeit entlang der nérdlichen Bau-
grenze uberschritten und zur Nachtzeit eingehalten.

In den geplanten Mischgebieten und der Wohnnutzung gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO im Gewer-
begebiet werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissions-
grenzwerte an mehreren Immissionsorten tberschritten.

Die in der Rechtsprechung regelmaRig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezoge-
nen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren Rechtsprechung
herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden ebenfalls im geplanten
Mischgebiet und entlang den nérdlichen Baugrenzen der Gewerbegebiete Uberschritten. Es
sind passive SchallschutzmafRnahmen zur Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erforderlich.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen
Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(vorgelagerte BaumaRnahme, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt.
Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Rdumen sind die sich aus den festge-
setzten maflgeblichen Aulenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmaRnahmen zu
beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fir die einzelnen Gebaude:
e es sind die (in der Planzeichnung eingetragenen) mafigeblichen Aufenlarmpegel her-
anzuziehen
e in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fir die Schall-
damm- Male der Aul3enbauteile

Schallgedammte Liftung und Pufferrdume

Es wird fiir alle Fassaden eine schallgedammte Liftung fur Schilaf- und Kinderzimmer notwen-
dig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf bzw. dass eine ausreichende
Belluftung durch eine schallgedammte Liftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf
Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche
MaRnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schitzen. Die vorgelagerte Bebauung bzw. die
Pufferraume oder Prallscheiben missen eine Pegelminderung von mindestens 20dB(A) sicher-
stellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit seitlichen Absorbern in der Lai-
bung, ,Hamburger Fenster“ sind auch zulassig, wenn das erforderliche Schalldammmalf’ der
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Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten Schalldammmales dieser Bauweise sicher-
gestellt ist.

Pufferrdume mussen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer
entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier
kein neuer schutzwirdiger Raum entsteht.

Vorgelagerte BaumaRRnahme

Fir Fassaden Uber 70 dB(A) in der Tagzeit oder 60 dB(A) in der Nachtzeit werden vorgelagerte
BaumalRnahmen (z.B. Laubengang, Wintergarten, verglaste Loggien usw.) erforderlich. Somit
kann sichergestellt werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse in den schutzbediirftigen Raumen
vorliegen.

Ermittlung der maRgeblichen AuBenlarmpegel im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die maligeblichen AuRenlarmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Liften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegelberech-
nungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistel-
lungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung und
raumliche Ausrichtung der zukiinftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht bekannt.
Daher wurden vorsorglich Bereiche mit mafigeblichen Auflienlarmpegeln festgesetzt. Bei der
Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der mdglichen Baukérper im Bebauungs-
plangebiet nicht bericksichtigt. Somit werden die mafRgeblichen AuRenlarmpegel eher lGber-
schatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicherstellung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in die Ermitt-
lung der erforderlichen Schallddmmmale einflieRen lassen. Falls z.B. durch eine Eigenabschir-
mung ein geringerer maf3geblicher Auf3enlarmpegel an einer Fassade vorhanden ist, kann die-
ser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schallddammmale der Aulienbauteile heran-
gezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anlehnung an die eingeflihrten Baubestim-
mungen festgelegt. Es ergibt sich dann fir den Bauwerber die gleiche Anforderung, wie sie sich
aus den eingefiihrten Baubestimmungen ergibt.

Emissionen von Obstanbauflachen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch Obstplantagen) entste-
henden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet hinzuneh-
men sind. Dies gilt auch z.B. flr Larmimmissionen die bei besonderen Pflege- oder Erntetatig-
keiten nachts entstehen.

Haustechnische Anlagen
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Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und In-
stallation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini- Block-
heizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fur
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" ergebende Mindestab-
stéande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind. Der Leitfaden ist zu beziehen unter
www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden verbesserung schutz gegen laerm bei
stat geraete 1588594414.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH angefordert werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die StralRe Priel direkt auf die Friedrichshafener
Stralde. Dort erfolgt eine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr. Die nachstgelegenen schutz-
bedurftigen Nutzungen an der Erschliefungsstral3e Priel ist der Immissionsort 017 (Friedrichs-
hafener Stralke 107) mit der Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes und befindet sich in einem
Mindestabstand von ca. 6 m zur StraRenachse.

Es wurde berechnet, mit welchen Larmimmissionen an dem o.g. Wohnhaus zu rechnen ist. Da-
bei zeigte sich, dass bei angenommenen 570 KFZ-Fahrten (davon 10% LKW) taglich vom und
zum Gewerbegebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarm
eingehalten werden. Die ermittelte Zahl an moglichen KFZ-Fahrten scheint gemessen an der
GroRRe des Plangebietes als ausreichend zu sein.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdogliche Beeintrachtigung an
den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahrauf-
kommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

7.7 Festsetzungen zur Griinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine gute, dauerhaft funktionierende und 6ko-
logisch hochwertige Durchgriinung ab. Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich der
Kernstadt zur freien Landschaft. Eine harmonische Eingliederung in das Landschaftsbild ist von
grofRer Bedeutung. Das Plangebiet ist aus der Umgebung gut einsehbar.

Es werden folgende Festsetzungen zur Grinordnung getroffen:

Gehdlzpflanzungen:

Es wird eine Artenliste fir Baume und Straucher vorgegeben. Bei der Auswahl wurden, auch im
Hinblick auf die Zukunft (Stichwort: Klimawandel) weitestgehend Gehdlze ausgesucht, die eine
grofe Standortamplitude haben bzw. als stadtklimaresistent gelten. Ein Teil der Gehdlze ist
,gebietsheimisch®, um dem Erhalt und der Entwicklung der Lebensraumfunktion Rechnung zu

tragen. Die gebietsheimischen Gehdlze kommen auch im Bereich der privaten Griinflache zum
Einsatz.
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Daruber hinaus werden Mindestqualitaten fur die Baum- und Strauchpflanzungen angegeben,
um baldmdglichst eine gute Funktion hinsichtlich Eingriinung und Lebensraumpotenzial sowie
fur das Mikroklima zu erreichen. Die Baume mussen ein gewisses Alter und eine gewisse Grolle
haben, um im Stralenraum eines Gewerbegebietes bzw. auf Gewerbegrundstliicken zu wirken
und bestehen zu kénnen, so muss z.B. das Lichtraumprofil funktionieren.

Baumpflanzungen, Baumerhalt, Baumpflege, Ersatz
Fir die Baumpflanzungen, die Pflege sowie Nachpflanzungen bei Verlust werden ebenfalls Vor-

gaben gemacht, die der guten fachlichen Praxis entsprechen. So sind z.B. im Bereich von Be-
lagsflachen ausreichend grofe Pflanzquartiere zu schaffen sowie Baume bei Verlust zu erset-
zen. Die Baumauswahl hat so zu erfolgen, dass die Baume sich in ihrem natirlichen Habitus
entfalten kdnnen. Baume miussen entsprechend ihrer Kronenwuchsform gepflegt werden und
darfen nicht verstimmelt werden.

Das Anpflanzungsgebot fir Baume sichert eine gestalterisch und kleinklimatisch wirksame Be-
pflanzung. Die Baume dienen zudem als Lebensraum flir Végel und Insekten.

Gestaltung der Grunfldchen und Pflanzungen
Als Auftakt zum Gewerbegebiet wird an der Friedrichshafener Strafl3e die Pflanzung einer Hecke
festgesetzt. Die Gewerbegebietsflachen 1 und 3 sind vollstandig von privaten Grinflachen um-

rahmt. Um die angestrebte Durchgriinung zu erreichen, soll die Pflanzung einer Baumreihe mit
GroRbaumen in einem Pflanzabstand von ca. 12 Metern durch erganzende stadtebauliche Ver-
trage gesichert werden. Dabei ist pro zusammenhangender Baumreihe die gleiche Baumart zu
wahlen, um abschnittsweise eine gleichmaflige Gestaltqualitat zu erhalten. Zur Gewahrleistung
der Erschlielung der Grundstlicke, sind Unterbrechungen der Grunstrukturen/Baumreihen von
maximal 6 Metern Breite maglich.

Am &stlichen ErschlieRungsring sind an den ,Eckpunkten® Baume zu pflanzen. Auch hier wer-
den zur Sicherung der Baumpflanzungen erganzende stadtebauliche Vertrage erforderlich.
Das nordliche Gewerbegebiet 2 wird an seiner sudlichen Grenze ebenfalls durch eine private
Grinflache eingefasst. Das Gewerbegebiet 4 wird entlang der westlichen Kante von einer 6f-
fentlichen Grunflache begrenzt.

Die friher gartenbaulich genutzte Flache im Sidosten des Plangebietes wird als private Griin-
flache festgesetzt. Hier soll auf langere Sicht das Feldgehdlz Richtung Osten erweitert werden.
Dies fuhrt zu einer Erhéhung der Strukturvielfalt, Lebensraumfunktion und Gestaltqualitat.

Die Gewerbegrundstiicke sind auf mindestens 10% der Grundsticksflache zu begriinen und
gartnerisch zu gestalten. In einem untergeordneten Umfang kdnnen auch laubtragende Zier-
straucher zum Einsatz kommen, die nicht in der Gehdlzauswahlliste enthalten sind. Innerhalb
der Griunflachen dirfen keine baulichen Anlagen (auch keine Stellplatze) errichtet werden. Stell-
platze sind mit Baumen zu Uberstellen.
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Die Festsetzung zur Begriinung eines Anteils der Grundstiicksflache und die Bepflanzung mit
Strauchern und Baumen dienen der Gliederung des Landschafts- und Ortbildes sowie der Be-
reicherung der Biotopstruktur innerhalb der Baugrundstuicke.

Dach- und Fassadenbegrinung

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

7.8 Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovol-
taik

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Nutzung der solaren Energie getroffen:
Mindestens 70 % der nutzbaren Dachflache sind bei Errichtung, Nutzungsanderung und Erwei-
terung von Gebauden mit Anlagen zur Nutzung solarer Energie vorzusehen. Dachflache bedeu-
tet dabei die gesamte Dachflache bis zu den dul3eren Randern der Dacher der Gebaude und
baulichen Anlagen. Dabei ist eine Kombination mit Dachbegrinung vorzusehen. Die Begrinung
ist durch die Aufstdnderung der Anlagen sicherzustellen.

Fensterlose Fassaden sind an Ost-, West- und Stdseite ab einer Gré3e von 50 m? mit Anlagen
zur Nutzung solarer Energie vorzusehen. Diese sind in Form von Fassadenelementen, Ver-
schattungsbauteilen oder anderen architekturbezogenen Elementen auszufiihren und missen
mindestens 50 % der Flache ausfillen.

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

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

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

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

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

7.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - AusgleichsmaBnahmen

Das vorhandene Feldgehdlz im 6stlichen Teil wird als 6kologische Ausgleichsflache festgesetzt.
Es dient zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Wert-
volle Strukturen sind zu erhalten und weiterzuentwickeln.

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

Der vorhandene Bachlauf des Giebelbaches soll Uber Initialmallnahmen einer natirlichen Ent-
wicklung zugefuihrt werden. Auch hier sollen (unter Berlcksichtigung vorhandener Baume) bau-
liche Anlagen entfernt werden. Nicht standortgerechte Gehdlze am Gewasser sollen gerodet
werden. Typische gewasserbegleitende Gehdlze sollen geférdert werden.

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

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

Zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen durch Licht wird fur nachtaktive Insekten eine Fest-
setzung zur Verwendung von Licht vorgenommen. Die Beleuchtung ist auf das notwendige Maf3
zu beschranken. Es sind abstrahlungsarme Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil zu verwenden.
Die Bauweise hat insektenschonend so zu erfolgen (geschlossene Leuchten, geblndelter Licht-
kegel).

8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

8.1 Abstandsflachen

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

8.2 Einfriedungen

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

Die H6henbegrenzung zur Einfriedung erfolgt, um den Ubergang der Grundstiicke zum Stra-
Renraum als optische Einheit zu begreifen. Hohere Einfriedungen wirden abschottend wirken.
Eine Einengung des StralRenraumes durch hohe bauliche Elemente oder Bepflanzung soll ver-
mieden werden. Die Qualitat des Stralenraumes und Ortsbildes steigt dadurch. Es ist zu erwar-
ten, dass das Gewerbegebiet regelmafig von Fullgangern und Radfahrern durchquert wird.
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8.3 Dachneigung der Hauptgebaude

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

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

8.4 Gestaltung der Dacher und Fassaden

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

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

8.5 Veranderungen des Geldndes

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

Die Beschrankung der Aufschittung bzw. Abgrabung in Verbindung mit der Festsetzung zur

maximalen Gebaudehdhe dient zudem zur Regulierung der Hohenentwicklung der Gebaude im
Anderungsbereich des Bebauungsplanes.
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8.6 Werbeanlagen

Es sind nur Werbeanlagen am Ort der Leistung zulassig, um mit dem im Baugebiet vorhanden
Uberbaubaren Flachen rationell umgehen zu kdnnen. Werbeanlagen als gewerbliche Anlagen
ohne Standortbezug zur Leistung beherbergen aulterdem die Gefahr, beeintrachtigend auf das
Ortsbild zu wirken bzw. vom Verkehrsgeschehen auf den umgebenden Stral3en abzulenken.

Die Beschrankungen der Werbeanlagen insbesondere hinsichtlich Schrifthéhe, Grofie und An-
bringungsort am Gebaude werden zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes des Stadtein-
gangs vorgenommen.

9 Sonstige Planungsbelange
9.1 Verkehrliche Situation

Motorisierter Individual Verkehr (MIV)

Die grundsatzliche verkehrliche ErschlieRung ist durch die den Anderungsbereich durchque-
rende Friedrichshafener Stral’e gesichert. Von dieser Kreisstrale (LI 16) ausgehend wurde
2021 aus dstlicher Richtung — stadtauswarts — ein Abbiegestreifen errichtet.

Innerhalb des Anderungsbereiches wurde ebenfalls 2021 der westliche Teilbereich der Erschlie-
Bung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 65 ,Lehrgut Priel“ umgesetzt. Zusatzlich soll
eine weitere Ringerschliellung die 6stlichen Flachen des Gewerbegebietes ,Priel* erschlief3en.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachsten Haltestellen fir den Stadtbus befinden sich an der Friedrichshafener Stralte am
,Krankenhaus’ bzw. an der Kreuzung Schénauer StralRe / TobelstralRe / Hoyerbergstralle (Hal-
testelle ,Hoyren’) jeweils in ca. 400 m fuRlaufiger Entfernung.

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

Geh- und Radwegeverbindungen

Durch die Bebauungsplananderung wird die Méglichkeit neuer Ful3- und Radwegeverbindungen
geschaffen. Um den Kreuzungsbereich Friedrichshafener Strale / Schénauer Stralde fir Rad-
fahrer- und FuRganger Ubersichtlicher gestalten zu kdnnen und einen schnellere Querungsmaog-
lichkeit zu schaffen, kann hier eine Briicke errichtet werden. Von dieser ausgehend kann ebenso
einen Unterflihrung unter der Bahnstrecke Buchloe — Lindau umgesetzt werden. Die Radwege-
verbindung zwischen Schénau und der Insel wird durch einen Weg nérdlich der Bahnstrecke
Buchloe — Lindau verbessert und muss dann nicht mehr entlang der Friedrichshafener Stralle
geflhrt werden.

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

9.2 Weitere Planungsbelange

Weitere Planungsbelange werden im Umweltbericht erdrtert. Der derzeit vorliegende Umwelt-

bericht hat das Datum vom 26.04.2022.

10 Flachenbilanz

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

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

Anderungsbereich Bestand Planung
Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet 2.657 m? 1.128 m?
Gewerbegebiet 23.553 m? 20.781 m?
Verkehrsflachen

Bahnanlagen 3.214 m? 6.112 m?
Strallenverkehrsflache 9.677 m? 8.006 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung | - 4.083 m?
Grunflachen

Offentliche Griinflache 2.686 m? 2.048 m?
Private Grunflache 3.902 m? 15.636 m?
Sonstige Flachen

Flachen ohne Definition innerhal Itun -

re?CcheeS ohne Definitio erhalb des Geltungsbe 6.784 m? )

Flachen auBerhalb des Anderungsbereiches 7.979 m? -

Tabelle 1 Anderungsbilanz
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Diese Begrindung wurde vom Stadtbauamt Lindau (B), Abt. Stadtplanung, Umwelt und
Vermessung ausgearbeitet.

Lindau (B), den 26.04.2023

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