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A) BEGRUNDUNG
gemal § 2a BauGB

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 beabsichtigt die Stadt Lindau die stadtebau-
liche Entwicklung unter Berlicksichtigung einer kontrollierten Nachverdichtung im Zentrum
des Stadtteils Aeschach zu steuern. Das Plangebiet umfasst das ehemalige Gelande der
Stadtgartnerei, das zum einen durch vielfaltige Pflanz- und Baumstrukturen gepragt wird und
zum anderen einen denkmalgeschitzten Gebaudebestand aufweist. Aufgrund der besonde-
ren Lage sowie des besonderen Gebietscharakters, erfolgte im Jahr 2019 durch die GWG
Lindauer Wohnungsgesellschaft mbH (GWG Lindau) die Auslobung eines stadtebaulichen
Realisierungswettbewerbs. Ziel des Wettbewerbs war, ein stadtebauliches Konzept zu erstel-
len, das als Schwerpunktthemen die Schaffung von Wohnraum in Form von Mehrfamilienhau-
sern fir den einkommensorientierten geférderten Wohnungsbau (EOF) und Reihenhauser zur
freien Vermarktung sowie die Bereitstellung von Flachen fir Kinderbetreuung beinhaltete.
Besondere Berlcksichtigung sollte zudem die Beziehung zur westlich angrenzenden Parkfla-
che finden, die aufgewertet und auch fur die Offentlichkeit nutzbar gemacht werden sollte.
Auch die fuB3laufige Vernetzung sowie das Radwegenetz der Stadt Lindau sollten hier beson-
ders bertcksichtigt werden.
RS VR RN, T

4 \ Die Grundziige des Gewinnerkonzepts
\ N < der Architekten Dietrich | Untertrifaller

/‘,A ~ soll nun planungsrechtlich Gber den hier
S | _* vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt
werden.

/\ Um die Entwicklung einer nachhaltigen
; 4/\ - stadtebaulichen Struktur und Gestaltung
7 N auf Grundlage des stadtebaulichen Ent-

":14/ wurfs zu gewahrleisten sowie verkehrli-

= % che und grunordnerische Belange zu be-

W riicksichtigen, erfolgt die Aufstellung ei-

0w » nes qualifizierten Bebauungsplans nach
R ,\ 8§30 Abs. 1 BauGB. Hierin wird im nord-
o5 g\\/ .« lichen Bereich ein allgemeines Wohnge-
© /7 4 biet und im Bereich der Ludwig-Kick-

. 4 /3 ~ Stral3e ein Mischgebiet ausgewiesen. Im
4 < ,7 , Osten des Planbereichs erfolgt die Aus-
.l kL] weisung von privaten Griinbereichen,
%} die als Gemeinschaftsgarten dienen sol-
len und im Westen erfolgt die Auswei-
sung von 6ffentlichen und privaten Grin-
- | flachen innerhalb derer zahlreiche Ge-
holze erhalten bleiben sollen.

Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf, Realisierungswettbewerb,
Dietrich | Untertrifaller Architekten
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Das Plangebiet wird im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan im Bereich des zuklnftigen
Wohngebiets als Flache fir den Gemeinbedarf und im Bereich der Kindertagesstatte sowie
der geplanten Grinflachen als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend geandert.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Teilbereiche des Plangebiets befinden sich im Innenbereich nach 8§ 34 Baugesetzbuch
(BauGB), der nordwestliche Bereich befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich nach
§ 35 BauGB. Das Vorhaben wére somit in Teilbereichen unzuléassig. Um die Entwicklung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung insbesondere auf Grundlage des stad-
tebaulichen Entwurfs zu gewdahrleisten sowie verkehrliche und grinordnerische Belange zu
berlcksichtigen, erfolgt die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans nach 8 30 Abs. 1
BauGB.

2.1  Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 erfolgt im Regelverfahren mit der Erstellung
eines Umweltberichts und der Durchfiihrung der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB. Die Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Beteiligungsverfahren

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung offentlich unter-
richtet und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung gegeben. Parallel hierzu werden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, beteiligt, Gber die friihzeitige Un-
terrichtung der Offentlichkeit benachrichtigt sowie insbesondere auch zur AuBerung im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Ab-
satz 4 aufgefordert. AnschlieBend erfolgt das Verfahren nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau wurde mit Bescheid der Regierung von Schwaben
vom 05.10.2012 genehmigt und ist seit seiner Bekanntmachung am 13.07.2013 wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lindau wird das Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 129 Uberwiegend als Flache fir den Gemeinbedarf fir die Stadtgartnerei und den
Kindergarten, und im Westen als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren nach 8 8 Abs. 3 BauGB geandert. Im Westen erfolgt dabei die Darstellungsdnderung
von einer landwirtschaftlichen Flache zu einer 6ffentlichen Grinflache mit den Zweckbestim-
mungen Parkanlage und Spielplatz, und im nérdlichen Bereich zu einer privaten Griinflache.
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Durch die Darstellungsénderung erfolgt die langfristige Sicherung des hier bestehenden und

bedeutenden Gehdlzbestands. Der dstliche Bereich wird von einer Flache fur den Gemeinbe-

darf zu einer gemischten Bauflache im Sitdosten und zu Wohnbauflachen im Nordosten ge-

andert. Bei der Anderung handelt es sich um die 3. Anderung des Flachennutzungsplans.
— ‘

\

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (links) und der 3. Anderung VORENTWUREF (rechts), 0. M.

2.3 Bestehende Bebauungsplane

Abbildung 3: Ausschnitt Ubersicht Bebauungspléne Stadt Lindau mit Plangebiet (blau umrandet), 0. M

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei“ Giberschneidet sich in
Teilbereichen mit den Bebauungsplanen Nr. 24 ,Im vorderen Weyen“ und Nr. 66 ,Ludwig-
Kick-StraBe“. Die Bebauungspléane werden in den Uberschneidungsbereichen geéandert und
die Festsetzungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 129 ,Alte Stadtgartne-
rei“ vollstandig ersetzt.
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Abbildung 4: Ausziige aus den Planzeichnungen der Bebauungspléne Nr. 24 ,Im vorderen Weyen“(oben) und Nr. 66 ,Ludwig-
Kick-StralBe” (unten), 0. M.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und die Regionalpléne sind Gibergeordnete
Planungsinstrumente, die mit Leitbildern sowie Zielen (Z) und Grundsétzen (G) den Rahmen
fur nachfolgende Planungsebenen definieren. Diese Rahmenbedingungen sind von den Ge-
meinden bei der Gemeindeentwicklung und der Aufstellung von Flachennutzungsplanen so-
wie Bebauungsplanen zu bericksichtigen. Darlber hinaus gibt es weitere Planungsinstru-
mente und Entwicklungskonzepte, die von der Stadt Lindau erarbeitet wurden und in der vor-
bereitenden (Flachennutzungsplan) und verbindlichen (Bebauungsplans) Bauleitplanung Be-
rucksichtigung finden sollten. Bei diesen Planungen handelt es sich u. a. um das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept LINDAU.2030 (ISEK), den Landschaftsplan (2007), das Gesamt-
stadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030 (FRK) und das Nahmobilitatskonzept der Stadt
Lindau.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei“ mit der 3. Anderung
des Flachennutzungsplans wurden von der Stadt Lindau in Bezug auf die Ortsentwicklung
und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Lan-
desentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Allgau
(RP 16; Stand 20.11.2007, mit dritter Anderung vom 11.04.2018) beachtet.

Buchenberd r{ a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

E v, Allgemeiner landlicher Raum
i

- Landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen

en Y 1 :l Verdichtungsraum
. Pl 1
ligéu
Wi Y Stiefenhof Raum mit besonderem Handlungsbedarf
oo, L~ [T1T
. Kreisregionen
Lindau :

Cherstaufen || | |Ei|1ze|gemeinden

(Bodensee)

J||IEom N b) Zeichnerisch erliuternde Darstellung verbaler Ziele
4 L Eu'ol‘?.rer- FIE} . Metropole
o ang A
- C'”er'___- A L.| ‘ 0 Regionalzentrum
o O Oberzentrum

C . Mittelzentrum

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023 (Anhang 2 Strukturkarte) I:l Region

X
-
e
L

(/Bregenz)

3.1.1 Raumstruktur

Laut dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern wird die Stadt Lindau zusammen mit
der 6sterreichischen Stadt Bregenz als Oberzentrum im allgemeinen landlichen Raum darge-
stellt. Zudem gilt die Stadt Lindau nicht als Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

3.1.2 Siedlungsstruktur

e Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).
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¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfugung stehen (3.2 (2)).

¢ Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (3.3 (2)).

Das Wohngebiet soll weitestgehend autofrei gestaltet und durch eine Tiefgarage unterbaut
werden. Zudem werden Wege zur fu3laufigen Verbindung und fur den Radverkehr geschaf-
fen. Durch die verdichtete und flachensparende Bauweise (Geschosswohnungsbau, Reihen-
hauser) auf groftenteils bereits versiegelten Flachen im Innenbereich sowie in Anbindung an
die vorhandenen Siedlungseinheiten, wird diesen Grundséatzen in hohem Mal3e entsprochen.
Die Planung verfolgt dariiber hinaus das Ziel, die vorhandenen Grinstrukturen sowie die
denkmalgeschitzten Gebaude zu erhalten und erlebbar zu machen.

3.1.3 Verkehr

o Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-
, Um- und Neubaumaf3nahmen nachhaltig zu erganzen. (4.1.1 (2)).

Die bestehende Verkehrsinfrastruktur bleibt in ihrem Bestand erhalten und wird durch meh-
rere fuBlaufige Verbindungen sowie einer Erweiterung des Radwegenetzes und einer Tiefga-
rage fur den ruhenden Verkehr ergénzt. Die Planung entspricht daher diesem Ziel.

e Bei der Weiterentwicklung der StraReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (4.1 (G)).

Die bestehende Zufahrt zum Plangebiet wird erweitert und endet in einem Wendeplatz, um
den Bring- und Abholverkehr zur Kinderbetreuung sicher abwickeln zu kdnnen und die beste-
hende Nutzung im Bereich der Ludwig-Kick-StraZe 9 und 11 weiterhin bedienen zu kdnnen.
Das Plangebiet soll dartiber hinaus autofrei entwickelt werden. Die Haupterschliel3ung tber
die Ludwig-Kick-StraRRe bleibt bestehen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt ebenfalls von Si-
den Uber die Ludwig-Kick-Stral3e. Der Grundsatz wird durch die Planung erfullt.

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht
und unterstitzt insbesondere mit Blick auf die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen
somit den Grundséatzen und Zielvorgaben der htheren Landesplanung.

3.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

Hinweis: Fir die aktuelle Einteilung in die Gebietskategorien und die aktuelle Einstufung der
Mittel- und Oberzentren wird auf das geltende Landesentwicklungsprogramm 2023 verwie-
sen. Die Einstufung der bestehenden Klein- und Unterzentren ist dem Regionalplan zu ent-
nehmen. Diese werden bis zur Anpassung der Regionalplane als Zentrale Orte der Grund-
versorgung einem Grundzentrum gleichgestellt (8 2 Abs. 1 der Verordnung uber das Landes-
entwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013).
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Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe
gestarkt werden soll

Alpengebiet

Oberzentrum

Wasserburg Mdégliches Oberzentrum
(Bodensee)
Mittelzentrum
Lin dau Mégliches Mittelzentrum
(B d ) N Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort
A o ensee, e Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung
Vd e Grenze der Region

Grenze der Mittelbereiche

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 16), Karte 1, Raumstruktur

Raumstrukturell liegt die Stadt im allgemeinen landlichen Raum und wird als Mittelzentrum
dargestellt. Des Weiteren befindet sich Lindau an einer Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung.

3.2.1 Siedlungswesen

Fur das Siedlungswesen sieht der Regionalplan nachfolgende wesentlichen Ziele und
Grundsatze vor, die wie folgt im Bebauungsplan berlcksichtigt werden:

e Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Re-
gion ist entsprechend der Bedurfnisse von Bevoélkerung und Wirtschaft Rechnung zu
tragen. (1.1 (G))

Durch das Planvorhaben werden weitere Baukérper in das Stadtgefiige integriert. Das Vor-
haben bietet einen flexiblen Wohnungsmix, der aus Geschosswohnungen, Reihenhausern
und zusatzliche Wohnungen im Dachgeschoss der Kindertagesstatte besteht. Die bestehen-
den denkmalgeschitzten Gebéaude bleiben erhalten und bilden den Rahmen der neuen Ge-
baude.

¢ In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfin-
den. Eine Uber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist
in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig. (1.2 (2)).

e Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandre-
serven und leerstehende Gebédude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Sied-
lungsgebieten vorgenommen werden. (1.3 (2)).

o Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sol-
len maoglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.
(1.3 (2)).

e Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten. (1.3 (2)).

Durch die Durchfihrung der Planung im Innenbereich und unmittelbar angrenzend an weitere
Siedlungsstrukturen ist eine organische Siedlungsentwicklung gewahrleistet. Die vorhande-
nen Grunstrukturen werden zudem in die Planung integriert. Die Eingrenzung des Flachen-
verbrauchs erfolgt durch die Realisierung der Nachverdichtung im Innenbereich sowie die
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Nutzung der Bestandsgebaude. Einer Zersiedelung der Landschaft wird hierdurch ebenfalls
entgegengewirkt. Da das Plangebiet im Bestand bereits weitestgehend versiegelt ist, wird die
Neuversiegelung auf ein Minimum reduziert. Durch die Errichtung einer Tiefgarage unter den
Gebauden kann eine weitere oberflachige Versiegelung fir die erforderlichen Stellplatze ver-
mieden werden. Darilber hinaus erfolgt die Minimierung der Auswirkungen der Versiegelung
durch Dachbegrinungen.

Die Planung entspricht daher den Zielen und Grundsatzen zum Themenbereich Siedlungs-
wesen.

3.2.2 Natur und Landschaft
Der Regionalplan trifft folgende Aussagen zur Natur und Landschatft:

e Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur Erhal-
tung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die dortige Bevdl-
kerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden. (1.1(2)).

Das Plangebiet wird durch die gegebenen Pflanzen- und Baumstrukturen gepréagt. Diese sol-
len im Zuge der Planung weitestgehend erhalten bleiben und hinsichtlich einer hohen AuRen-
bereichsqualitat weiterentwickelt und erlebbar gemacht werden. Die bestehenden Gehdlze im
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs sollen dabei in Abhangigkeit ihres jeweiligen Erhal-
tungszustands erhalten und gepflegt werden sowie ausschliel3lich dem Naturschutz dienen.

e Esist anzustreben, die fir die Region charakteristische Mischung aus intensiv genutz-
ten und oOkologisch ausgleichend wirkenden Landschaftsteilen sowie die typischen
Landschaftsbilder zu erhalten. Weitere Belastungen von Natur und Landschaft sind
maoglichst gering zu halten. (1.2(G)).

Der Charakter des Planbereichs soll erhalten und als Bestandteil der Planung weiterentwi-
ckelt werden. Die Erheblichkeit der Eingriffe in die Umwelt werden im Zuge von Vermeidungs-
und Kompensationsmalinahmen minimiert.

e In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebens-
grundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wiederherge-
stellt werden. (2(2)).

Zum Schutz des Bodens sind die gesetzlichen Vorgaben des Bodenschutzgesetzes sowie
insbesondere der Schutz des Mutterbodens gemafl § 202 BauGB zu beriicksichtigen. In der
naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Gewasser. Der Untergrund ist nicht
zur Versickerung geeignet, das unverschmutzte Niederschlagswasser ist daher durch geeig-
nete MalBnahmen zurlickzuhalten. Zudem wirkt sich das vorhandene Wassermanagement
positiv auf das Mikroklima des Gebiets aus (siehe Ziffer 6.3 Griunordnungskonzept). Die im
Zuge der Planung von Bebauung freigehaltenen Flachen sowie ergdnzende Baumpflanzun-
gen fuhren zum Erhalt einer guten Bellftung des Gebiets. Die Auswirkungen einer Versiege-
lung werden dariiber hinaus durch weitere Mal3nahmen wie z. B. Dachbegriinungen kompen-
siert.

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht
und unterstitzt mit Blick auf die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen somit den
Grundsatzen und Zielvorgaben des Regionalplans.
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3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept LINDAU.2030 (ISEK)

Das Plangebiet befindet sich in keinem Sanierungsgebiet und wurde im Zuge des ISEKSs nicht
als Fokusgebiet definiert. Westlich des Plangebiets grenzt jedoch eines der sechs Fokusge-
biete (Il - Aeschacher Mitte) an. Im stadtebaulichen Rahmenkonzept des ISEKs befindet sich
der Planbereich innerhalb des Freiraumkorridors ,von Drumlin zu Drumlin®, welcher von Nord-
west nach Sitdost durch das Stadtgebiet verlauft und einen der Funf Landschaftsfinger dar-
stellt. Durch das Griunordnungs- und Freiraumkonzept des vorliegenden Bebauungsplans
wird diesem Konzept entsprochen. Auch entspricht die vorliegende Planung den im ISEK de-
finierten stadtebaulichen Leitlinien (ISEK; S. 99 ff.); hiervon insbesondere den folgenden:

- Zwei Teile verbinden (Nr. 1)

- Quartierszentren entwickeln (Nr. 3)

- Wohnungsangebot erweitern (Nr. 4)

- Freirdume sichern und vernetzen (Nr. 5)
- Mobilitat optimieren (Nr. 6)

- Stadtbild pflegen (Nr. 7)

- Klima schiitzen (Nr. 8)

Die Zusammenlegung der Stadtgartnerei und des Bauhofs bei der Klaranlage ist im ISEK als
Projekt aufgefiihrt (Nr. 30). Nach Neuorganisation der Funktionen auf dem Klaranlagenstand-
ort formuliert das ISEK eine sinnvolle Nachnutzung der beiden Standorte durch Wohnen. Die
Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplans stellt die planungsrechtlichen Weichen um
den ehemaligen Standort der alten Stadtgartnerei einer Wohnnutzung zuzufiihren. In der Pro-
jektpriorisierung befindet sich das Projekt in der Gruppe A, das bedeutet eine Umsetzung ab
sofort (1-4 Jahren).

A ¥ SX Freiraumkorridore: Fiinf
: : ‘ Landschaftsfinger

Geplante Wege in den
Griunkorridoren

Abbildung 7: Auszug ISEK stadtebauliches Rahmenkonzept (S. 110)
mit Plangebiet (blau gestrichelt)
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3.4 Landschaftsplan Stadt Lindau (2007)

Auf die fir die Planung relevanten Aussagen des Landschaftsplans wird im Umweltbericht
unter anderem in den jeweiligen Schutzguterbewertungen Bezug genommen (vgl. Ziffer B)
1.4.3). Der Landschaftsplan der Stadt Lindau sieht fiir das Plangebiet folgende Entwicklungs-
ziele vor:

- Freihaltung und Entwicklung Griingurtel Lindau im Norden des Plangebiets
- Vernetzung Grunraume, Grinachsen im Westen des Plangebiets (Ful3- und Radwege)
- Umsetzung Radwegeplan Lindau (Lokale Agenda 21)

Den Entwicklungszielen wird wie folgt entsprochen: Der Gehdlzbestand innerhalb der Bauge-
bietsflachen soll Gberwiegend erhalten bleiben. Wo eine Fallung unvermeidbar ist, werden
Ersatzpflanzungen vorgenommen. Der ndrdliche und westliche Bereich des Plangebiets wer-
den als Grinflachen festgesetzt und somit im Bestand gesichert. Durch diese MalRBhahmen
wird die grine Pragung des Plangebiets beibehalten und die Zielvorgaben des Landschafts-
plans bertcksichtigt. Durch die Planung eines Geh- und Radwegs von Nordost nach Siudwest,
werden auch die im Landschaftsplan dargestellten Fahrradverbindungen ,Hauptroute 4:
Lindau-Insel-Niederhaus® und ,Hauptroute 6: Schénau-Reutin“ erganzt und somit gestarkt.

I//_\’H\ﬁ I:I Freihaltung und Entwicklung Griingiirtel Lindau

Vernetzung Grinrdume, Grlinachsen { Fult- und Radwege)

IE' Umsetzung Radwegeplan Lindau (Lokale Agenda 21)

Abbildung 8: Auszug Landschaftsplan (2007 mit Plangebiet (blau
gestrichelt) ); Plan Nr. 11 Entwicklungskonzept, 0. M.

3.5 Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030 (FRK)

Teile des Plangebiets (westlicher Teil) liegen im Landschaftsfinger ,von Drumlin zu Drumlin®.
Im Text des FRK heifdt es: ,Ein schmaler Grinzug fiuhrt vorbei an der Realschule zur Chris-
tuskirche und zur Villa Engel/Stadtgartnerei, die durch alten Baumbestand und die Lage am
Hang das Potential zu einer Aufwertung aufweist. — Ziele: Teile der Villa Engel/Stadtgéartne-
rei zu Offentlicher Parkanlage umgestalten.“ sowie ,Luckenschlisse fir die Wegeverbindung
herstellen®. (S. 47) Den Zielen wird durch die Planung vollumfénglich Rechnung getragen,

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 25.10.2023 Seite 12 von 62



STADT LINDAU VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei® A) Begriindung

indem der Baumbestand durch die Gebaude- und Wegeplanung bertcksichtigt wird und in
weiten Teilen erhalten bleibt, notwendige Fallungen werden soweit wie mdglich gleichwertig
ersetzt. Teilbereiche des Bestands werden als Privatgriin, der fur die Offentlichkeit nicht zu-
ganglich sein wird, und der westliche Bereich als offentliche Parkanlage festgesetzt, in wel-
chem auch Spiel- und Erholungsmadglichkeiten geschaffen werden.

3.6  Nahmobilitdtskonzept (2019)

Die im Nahmobilitdtskonzept Lindau dargestellte Ost-West Verbindung der Hauptradroute Ka-
tegorie 1 und 2 wird Uber den Bebauungsplan hergestellt und gesichert.

Legende
Zielnetz Radrouten
M Premium-Radroute
= Hauptradroute Kategorie 1
mmmm—m  Hauptradroute Kategorie 2
Freizeitradroute
= mwm Hauptradroute Kategorie 1 - Planung/Vision

= = m  Hauptradroute Kategorie 2 - Planung/Vision

MalRnahmen - FulR- und Radverkehr

@ MaBnahme linear

° MaRnahme punktuell

NetzlUcken - FuR- und Radverkehr
— e Netzllcke - exakt verortet

demh  Netzlicke - ungefahre Lage

---- Einbahn fur Radfahrer offnen

Abbildung 9: Auszug aus dem Nahmobilitdtskonzept Lindau (2019) mit
Planbereich (blau gestrichelt), bearbeitet OPLA, 0. M.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich zentrumsnah im Stadltteil
Aeschach und ergibt sich im Detail aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von
31.406 m2 (3,1 ha) und beinhaltet vollstandig die Flurnummern 156, 156/1, 157, 158, 161/2,
206 und 206/2 sowie eine Teilflache der Flurnummer 214/2. Alle Grundstiicke befinden sich
innerhalb der Gemarkung Aeschach der Stadt Lindau.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet erstreckt sich von Stiden nach Norden und wird im Westen und Norden durch
einen waldahnlichen Gehdlzbestand gefasst, wodurch eine naturliche Raumkante zwischen
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Neubaugebiet und offentlicher Parkflache gegeben ist. Daran schlieBen im Norden landwirt-
schaftliche Flachen an. Im Sidosten wird das Plangebiet durch die Ludwig-Kick-Stral3e und
im Osten durch ein bestehendes Wohngebiet begrenzt. Im Siden erfolgt die Abgrenzung
durch die Christuskirche von Lindau zu 1900 und im Westen durch die Anheggerstral3e sowie
drei alleinstehende Wohngebé&ude.

,Q,‘PV §
: Holben \&‘\ Rothenmoos
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Grube.
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I.S w o
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Abbildung 10: Topographische Karte des Plangebiets und der Umgebung, 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Abbildung 11:Luftbild des Plangebiets (blau umrandet), 0. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Gelande weist ein West-Ost Gefélle auf. Der hdochste Punkt liegt bei ca. 416 m im Wes-
ten, der niedrigste im Osten bei ca. 402 m. Das Gelande wird vor allem im Westen und Norden
durch einen Uppigen, waldahnlichen Gehdlzbestand gepragt. Dabei handelt es sich sowohl
um Nadelbaume als auch Laubbaume. In Richtung Westen geht die waldahnliche Struktur in
eine parkahnliche Begriinung des kirchlichen Grundstiicks der Christuskirche uber. Das
Grundstiick der Stadtgartnerei ist ebenfalls parkahnlich bepflanzt. Sudlich entlang der Lud-
wig-Kick-StrafRe befinden sich vor allem groRgewachsene Laubbaume, die zwischen der
Stadtgartnerei bis zum Pfarrhaus der Christuskirche eine starke Grinzéasur bilden. Im Ge-
samten charakterisiert sich der Planbereich folglich durch eine intensive Durchgrinung.

Abbildung 12: Luftaufnahme des Plangebiets aus Richtung Suden (Quelle: Wilfried Loderbusch, bearbeitet OPLA)

Der Bestand wurde durch eine umfassende Baumbegutachtung und -bewertung erfasst:

- Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit von Baumen (TreeConsult Brudi & Partner;
12.07.2019)

- Gutachten zum wurzelbezogenen Konfliktzonen Management auf dem Gelande der al-
ten Stadtgéartnerei Lindau (Lindauer Baumpflege GbR, 12.11.2021)

- Schreiben zur Erweiterung Untersuchungsgebiet Erhaltungswiirdigkeit Baumbestand
alte Stadtgartnerei Lindau, mit Tabelle und Lageplan (Lindauer Baumpflege GbR,
03.11.2020)

Das Gutachten zum wurzelbezogenen Konfliktzonen-Management kommt zu dem Ergebnis,
dass der Baumbestand des Plangebiets zu den wichtigsten zusammenhangenden Baumbe-
stdnden in Lindau gehdrt. Der Gutachter sieht jedoch unter Einhaltung samtlicher Auflagen
und bei konsequenter Beachtung aller Konfliktzonen eine gute Chance, das geplante Vorha-
ben mit geringstmdglichen Schaden fir den Baumbestand umzusetzen. Die &ffentlichen
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Griunflachen im Westen, sowie die private Grunflache im Norden des Plangebietes sind zu-
dem als Flachen Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen festgesetzt,
wobei die private nérdliche Griinflache fir die Offentlichkeit nicht zuganglich sein wird. Auch
in den Ubrigen Bereichen werden zahlreiche Einzelbaume zum Erhalt und als Erganzung ei-
nige neu zu pflanzende Geholze festgesetzt.

4.4 Umweltbelange

Die Umweltbelange werden gemaf § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht berticksichtigt (8 2a BauGB). Darin werden die ermittelten, voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil (Teil B) der Begrindung zum Bebauungsplan.

5. DENKMALSCHUTZ

agensiabbayuy

Ehem. Orangerie bzw.
Palmenhaus
(D-7-76-116-389)

— 7 3 ~ =4 Stadtgartnerhaus
Lola-Montez-Schi6Rle . (D-7-76-116-389)

(D-7-76-116-371)

Villa Engel .
N (D-7-76-116-389)

Polizeiinsnektiori
A linczu-
a7

Abbildung 13: Auszug aus dem Bayernatlas: Bau- und Bodendenkmaéler, 0. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet und dessen Umfeld zeichnen sich durch ein hohes Aufkommen an Baudenk-
maélern aus. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die Baudenkmaler der ,Villa Engel®
(Aktennummer: D-7-76-116-389) mit Stadtgartnerhaus und ehemaliger Orangerie bzw. Pal-
menhaus (Ludwig-Kick-StraRe 9, 11 und 13). Die Baudenkmaéler bleiben erhalten und werden
in das Nutzungskonzept integriert. Der bestehende Kindergarten soll dabei aus der Villa Engel
in den nordwestlich gelegenen geplanten Neubau der Kindertagesstatte integriert werden.
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Die historische Gesamtanlage ,Park Villa Engel® kiindete Ende des 19. Jahrhunderts von der
Entwicklung Lindaus zum Lebensort der adeligen und burgerlichen Oberschicht. Lindau als
Lebensmittelpunkt zu wahlen wurde populér. Spatestens nach dem zweiten Weltkrieg, aus-
gehend von der Benutzung des Geldndes durch die franzésische Besatzungsmacht und dem
Bau der Gewachshauser, Garagen- und Werkstattgebaude, sind die historischen Zusammen-
hange zwischen Villa Engel und ihren nérdlichen Freiraumen durch Uberbauung fast ganzlich
verloren gegangen. Verblieben sind die bereits beschriebenen, unter Denkmalschutz stehen-
den Gebaude Ludwig-Kick-StraRe 9, 11 und 13.

Durch die Stellung der geplanten Geschosswohnungsbauten werden die verbliebenen histo-
rischen Zusammenhange weiterhin lesbar bleiben und durch die Nutzung der Flache zwi-
schen Palmen- und Stadtgartnerhaus als Mietergarten mit entsprechender Freiraumgestal-
tung erlebbar werden.

Weitere Denkmaler im direkten Umfeld sind die Evangelische Christuskirche, die Polizeiin-
spektion Lindau sowie das westlich gelegene sogenannte Lola-Montez-SchldRle.

Es wird auf den Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) hingewiesen, der be-
sagt, dass es bei MaRhahmen an Baudenkmaélern selbst, oder aber auch wenn in der Néhe
von Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden sollen, es einer denk-
malschutzrechtlichen Erlaubnis bedarf.

6. PLANUNGSKONZEPT

Die Beschreibung der Planungskonzepte erfolgt in Anlehnung an den Erlauterungsbericht des
Stadtebaulichen Entwurfs der Architekten Dietrich | Untertrifaller.

6.1 Stadtebauliches Konzept

Dem Stadtebaulichen Konzept lUbergeordnet steht die Zielsetzung, die bauliche Struktur und
den umgebenden Grinraum in Einklang zu bringen. Dies wird durch die gezielte Anordnung
der Bebauung im Osten des Geholzbestands erreicht. Lediglich die Kindertagesstéatte nimmt
hierbei eine Sonderposition ein und wird in die im Westen liegende Lichtung integriert (vgl.
Abbildung 14).

Die Bebauung strukturiert sich dabei in vier Teilbereiche. Das Zentrum bilden 3 polygonale
Baukorper in Geschossbauweise, die sich um einen zentralen Quartiersplatz gruppieren. Die
Baukdorper gliedern sich in ein stidwestlich gelegenes viergeschossiges Gebaude als stadte-
bauliches Pendant zur Villa Engel und zwei dreigeschossige Baukérper die sich zum Palmen-
haus orientieren. Die Geschosswohnungsbauten werden zudem mit Staffelgeschossen er-
richtet.
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Nordlich befinden sich 2 versetzte
zweigeschossige  Reihenhauszeilen
mit 8 Hausern, die einen Ubergang der
bestehenden Einzelhausbebauung im
Osten zum Geschosswohnungsbau
bilden. Deren vorgelagerte, nach Wes-
ten orientierten Freibereiche binden
die beiden Baureihen in die beste-
hende Grunraumstruktur ein. Westlich
wird die Bebauung durch die neuge-
plante Kindertagesstéatte mit dariber-
liegenden Wohnungen abgeschlossen,
die sich mit ihrem AulRRenbereich in
Richtung Park orientiert und mit ihrem
Baukdrper eine Abschirmung zur 6stli-
chen Wohnbebauung bildet. Die Kin-
dertagesstatte wird somit als Solitar
dem Park und Grinbereich zugeordnet
und wird mit einem flach nach Westen

_ _ o _ , geneigten Schragdach ausgebildet.
Abbildung 14: Nutzungsverteilung Dietrich | Untertrifaller Architekten,

Auszug aus den Wettbewerbsunterlagen (2019), Geb&udegestaltung Die geplante NeUbebauung wird durch
wurde (iberarbeitet und kann von der Darstellung abweichen die bestehenden denkmalgeschitzten

Gebaude suddostlich entlang der Lud-
wig-Kick-StraRe sowie Ostlich durch das Palmenhaus gerahmt. Die Baukdrper werden mit
Blickbeziehungen untereinander verbunden, wodurch eine Wechselbeziehung mit den Raum-
kanten des Bestandes und den Neubauten entsteht.

Beim gesamten Planvorhaben wird, nach dem Leitgedanken ,Wohnen im Griinen®, auf eine
durchgéangige Begriinung, Dachbegriinung und eine kompakte Bauweise geachtet, wodurch
der Anteil Uberbauter Flache auf ein Minimales reduziert wird und die bauliche Dichte durch
die Geschossigkeit kompensiert und vertraglich wird. Dartiber hinaus soll durch den Einsatz
entsprechender Materialien bei der Fassadengestaltung die Einbindung in die Landschaft und
das Gesamtkonzept eines grinen, ruhigen und offen gestalteten Wohnquartiers gegeben
sein.

Des Weiteren bietet das Vorhaben einen flexiblen Wohnungsmix, der aus Geschosswohnun-
gen in der Quartiersmitte, Reihenhausern im Norden und der Kindertagesstatte im Westen
besteht. Im Dachgeschoss sollen zudem Wohnungen insbesondere fur Erzieher:innen, be-
reitgestellt werden. Insgesamt werden nach derzeitigem Planungsstand ca. 72 WE entwickelt:

- Geschosswohnungsbau: ca. 55 WE
- Reihenh&user: 8 WE
- Kindertagesstatte: ca. 9 WE

Durch die gezielte Anordnung der einzelnen Baukdrper ergibt sich ein Ubergang vom offent-
lichen urbanen Raum im Siden, hin zum privaten Rickzugsort im Norden. Das
Gesamtkonzept des Planbereichs gliedert sich dabei harmonisch in den Stadtteil Aeschach
ein.
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6.2 Verkehrskonzept/ ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah im Stadtteil Aeschach auf dem ehemaligen Ge-
lande der Stadtgartnerei. Das Aeschacher Zentrum (,Aeschacher Markt®), das Schulzent-
rum Aeschach und der Zentrale Umsteigeplatz (ZUP) des Stadtbusses befinden sich in
unmittelbarer Nahe und sind somit in wenigen Minuten zu Fuld oder mit dem Fahrrad er-
reichbar.

Ab dem Vorplatz der Villa Engel soll das Quartier weitestgehend autofrei und fuRganger-
freundlich entwickelt werden. Die Zufahrt fir den Hol- und Bring-Verkehr der Kinderbe-
treuung mit Moglichkeiten zum Be- und Entladen sowie zu den bestehenden oberirdischen
Stellplatzen der Villa Engel sowie des Stadtgartnerhauses erfolgt an der bestehenden Zu-
fahrt sudwestlich des Plangebiets. Die Zufahrt wird entsprechend erweitert und mit einem
Wendebereich ausgestattet. Das Quartier selbst ist ab hier lediglich fur Feuerwehr-, Ret-
tungs- sowie Ent- und Versorgungsfahrzeuge befahrbar und kann so weitestgehend auto-
frei entwickelt werden. Es ist vorgesehen, dass Post-, Paket- und Lieferdienste im Wen-
debereich halten kbnnen und von dort die Sendungen verteilen.

Das Ful3- und Radwegenetz wird durch die Planung sowohl in Richtung West-Ost (Anheg-
gerstrale <> Schweizerhofweg), West-Sud (Anheggerstralle €<-> Ludwig-Kick-StralRe)
als auch Ost-Sud (Schweizerhofweg <—-> Ludwig-Kick-StraBe) ergdnzt und ausgebaut,
wodurch eine Verknupfung innerhalb des Gebiets sowie mit den umliegenden Strukturen
gewahrleistet wird. Entsprechend dem Nahmobilitatskonzept der Stadt Lindau soll die
West-Ost-Verbindung den Radverkehr aus Richtung Schdnau Uber das Gebiet ,Sidlich
Schloss Moos* und Oberreitnau durch das Plangebiet nach Aeschach leiten (Hauptrad-
route Kategorie 1 und 2). Als zuséatzliche fuRlaufige Verbindung ist das Quartier zwischen
dem Stadtgéartnerhaus und der Tiefgaragenzufahrt vom Gehweg der Ludwig-Kick-StralRe
Zu erreichen.

Das Verkehrskonzept der Architekten Dietrich | Untertrifaller grindet auf einer unterhalb
der Geschosswohnungshbauten sowie der Kindertagesstatte liegenden gemeinsamen Tief-
garage. Auch die Reihenh&user erhalten hier nordgstlich einen abgetrennten Tiefgaragen-
bereich. Die Zufahrt liegt westlich des Kreisverkehrs Ludwig-Kick-Straf3e/ Reutiner-Stral3e
und erfolgt somit stdostlich des Plangebiets von der der Ludwig-Kick-Stral3e. Sie wird
trichterformig ausgebildet, um beim Ausfahren die Blickbeziehungen in alle Richtungen zu
gewahrlisten. Der vorhandene Gelandesprung zwischen Ludwig-Kick-StraRe und dem Pla-
nungsgebiet wird hierdurch optimal in die Planung integriert.

In einer verkehrstechnischen Stellungnahme wurde eine detaillierte Verkehrsprognose
des Gesamtverkehrs auf Grundlage der aktuellen Planung erstellt und die entsprechenden
Leistungs- und Qualitdtsnachweise erbracht. Dabei wurde u. a. geprift, ob eine Linksab-
biegespur auf der Ludwig-Kick-Stral3e durch die TG-Zufahrt erforderlich ist. Die Auswer-
tung des durch das Projekt induzierten Verkehrs hat ergeben, dass auf der Ludwig-Kick-
Stral3e ein zusatzlicher Verkehr von jeweils ca. 332 Fahrten im Quell- und Zielverkehr des
Projektes pro Tag zusatzlich generiert werden. Das sind je ca.166 Fahrten in und aus
Richtung Sid-West und ca.166 Fahrten in und aus Richtung Nord-Ost. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass weder ein Aufstellbereich noch ein Linksabbiegestreifen
notwendig sind. Da die Frequenz der links abbiegenden Fahrzeuge in den Spitzenstunden
sehr gering ausfallt, seien noch Reserven in einer GréRenordnung von ca. 60% (fur in das
Areal einbiegende Fahrzeuge) mdéglich. Beide Anbindungen in das Plangebiet erfiillen die
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verkehrstechnischen Anforderungen in Bezug auf die freizuhaltenden Sichtfelder, die mit-
tels dynamischer Schleppkurven gepriften Fahrrelationen und der Situierung an der Ludwig-
Kick-StralRe. Es wird zudem keine fir das Projekt problematische Rickstaulange vor dem
Kreisverkehr (Anbindung Reutiner Stral3e) induziert. (Verkehrstechnische Stellungnahme,
Besch und Partner KG; 2021)

Stellplatzanzahl

Gemal Stellplatzverordnung der Stadt Lindau waren ohne Abminderungsfaktor 72 Kfz-
Stellplatze, wovon 4 barrierefrei zu errichten sind, und 144 Fahrradstellplatze bendétigt.
Durch die OPNV-Anbindung sowie die Entwicklung von geférdertem Wohnungsbau kann
gemal Stellplatzsatzung fir die Kfz-Stellplatze ein Abminderungsfaktor angewendet wer-
den (OPNV: 20%; geforderter Wohnungsbau: 40 %, insgesamt aber maximal 40%). Es
sind somit 47 Kfz-Stellplatze zu errichten, wovon ebenfalls 4 barrierefrei auszubilden sind.
Durch die Unterbauung der Geb&ude mit einer Tiefgarage konnen nach derzeitigem Pla-
nungsstand 56 Kfz-Stellplatze nachgewiesen werden. Die gemalf Stellplatzverordnung er-
forderliche Anzahl an Stellplatze kann somit im Plangebiet mit positiver Bilanz bereitge-
stellt werden. Die fur die Reihenh&user erforderlichen Fahrradstellplatze werden 6stlich
der Reihenhauser in einer hierflir vorgesehenen Nebenanlage errichtet. Die weiteren
Fahrradstellplatze werden sowohl in der Tiefgarage nachgewiesen als auch oberirdisch.
Die Gesamtzahl entspricht der erforderlichen Anzahl von 144. Die Kfz-Stellplatze der Villa
Engel sowie des Stadtgartnerhauses bleiben in lhrer Anzahl bestehen.

Hinzu kommen ca. funf weitere oberirdische Stellplatze, die als Kurzzeitparkplatze fir die
Kindertagestatte (Hol- und Bringservice) dienen. Die Integration der Tiefgarage in das
Stadtbild sowie die Weiterentwicklung des Ful3- und Radwegenetzes nehmen eine bedeu-
tende Rolle im Verkehrskonzept ein.

6.3 Grinordnungs- und Freiraumkonzept

Das Plangebiet charakterisiert sich durch eine intensive Durchgriinung, die durch die Planung
aufgegriffen und erlebbar gemacht werden soll. Der Baumbestand wurde durch eine umfas-
sende Baumbegutachtung und -bewertung erfasst. Er soll weitestgehend erhalten bleiben und
in die Planung integriert werden. Wo Fallungen unvermeidbar sind, erfolgen soweit moglich
gemal der Wertigkeit der Baume entsprechende Ersatzpflanzungen (vgl. Tabelle 1, S. 27).
Im Bereich der Ost-West Verbindung wurden unterschiedliche Alternativen untersucht. Die
Verbindung sollte urspriinglich nérdlich des WA3 auf die AnheggerstralRe fuhren. Allerdings
hatte diese Variante die Fallung von wesentlich mehr BAumen zur Folge. Daher wurden wei-
tere Planungsalternativen untersucht und die nun vorliegende Variante stdlich des WAS stellt
den geringsten Eingriff in den Baumbestand dar.

Der westliche Griinbereich soll 6ffentlich begehbar und erlebbar gemacht werden. Hierzu er-
folgt die Anlage eines Ful3- und Radwegs. Zusatzlich soll siidwestlich der geplanten Kinder-
tagesstatte ein offentlicher Spielplatz entstehen, der von Kleinkindern genutzt werden kann.

Fur die Bewohner:innen des Quartiers soll im Osten ein Gemeinschaftsgarten als ,Urban Garde-
ning“-Flache entstehen, um eine soziale Integration der Bewohner:innen untereinander zu for-
dern.

Nachdem der Untergrund fir eine Versickerung nicht geeignet ist, erfolgt die Ableitung des
unverschmutzten Niederschlagswassers lber RiuckhaltemalRnahmen (z. B. Riickhalteteiche,
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Zisternen) und eine gedrosselte Einleitung in den Regenwasserkanal. Es sind zudem Mal3-
nahmen zur Verwendung des riickgehaltenen Regenwassers zur Grauwassernutzung ange-
strebt, wie zum Beispiel fur die Gartenbewasserung.

Die Auswahl an Pflanzen und Materialien erfolgt in gleichen MaRRen in Anlehnung an die po-
tentielle natirliche Vegetation sowie sich verdndernden klimatischen Bedingungen.

Fortlaufend wird nach dem Grundsatz des ,Cradle2Cradle” geplant, indem in erster Linie wie-
derverwendbare, robuste und durchlassige Beldge mit ortstypischen massiven Natursteinauf-
kantungen kombiniert werden. Angedacht ist zudem die Wiederverwendung und Integration der
gefallten Baume als Sitz- und Spielelemente, Lebensrdume fir Tiere und Insekten sowie weitere
Gestaltungselemente im Quatrtier.

6.4 Energiekonzept

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (8§ 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB). Die Festsetzungsmoglichkeiten auf Bebauungsplanebene sind nach derzeitigem
Stand jedoch begrenzt.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gemal § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalBhahmen, wie z.B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Das derzeitige Energiekonzept beinhaltet die Bereitstellung von Energie durch Erdwérmeson-
den mit Warmepumpen und Photovoltaikanlagen oder einer Pelletheizung. Ein entsprechen-
des unterirdisches Pelletlager ist siidwestlich im Bereich WA2.2 im Anschluss an die Tiefga-
rage vorgesehen.

Solarenergie

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Stiden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschépft werden und durch die Aus-
richtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf Flachda-
chern ergibt sich eine begunstigte Moglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photo-
voltaikanlagen. Eine Begrinung der Dacher beginstigt dabei die Energiegewinnung. Durch
Messreihen konnte festgestellt werden, dass durch den Kihleffekt der Dachbegrinung ein
hoherer Wirkungsgrad erzielt werden konnte. Denn mit zunehmender Temperatur der Module
nimmt deren Wirkungsgrad und damit die Energiegewinnung ab.
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Abbildung 15: links: Messreihe Dachbegriinung und Solar (Quelle: ZinCo GmbH ,Griindach-Seminar®, 2020); rechts:
Temperaturabhangiges Kennlinienfeld eines Solarmoduls am Beispiel von Shell SP140 (Quelle: "Shell SP140 Photovoltaik
Solarmodul”, Shell Solar, Produktinformation, Draft, 2006)

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Die Stadt Lindau liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des Jahresmittels der
globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung
far die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

6.5 Brandschutz

Im Zuge einer Vorbemessung wurde der Brandschutz bereits geprift (umt Umweltingenieure;

21.04.2021). Diese Prufung kam zu dem Ergebnis, dass ein ausreichender Brandschutz ge-
wabhrleistet ist.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Artder baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur den Bereich der Reihenhauser (WA1), des Geschoss-
wohnungsbaus inkl. Palmenhaus (WA2) und der Kindertagesstatte (WA3) ein Allgemeines
Wohngebiet gemald § 4 BauNVO festgesetzt. Entsprechend des Nutzungskonzeptes sind im
WA 1 und WA2 Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Die tber das Wohnen
hinausgehende zulassigen Nutzungen sollen zur Belebung und Attraktivierung des Quartiers
beitragen. So ware die Errichtung eines Quartiercafés oder beispielsweise einer Quartiers-
werkstatt moglich. Im Bereich der Kindertagesstatte (WA3) sind im Erdgeschoss und im 1.
Obergeschoss Anlagen fir soziale Zwecke — konkret fur die Kinderbetreuung — zul&ssig. Im
2. Obergeschoss (Dachgeschoss) ist zudem Wohnnutzung zulassig, da hier Wohnraum ins-
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besondere flr Erzieher:innen zur Verfiigung gestellt werden soll. Sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind nicht
zulassig, da sich diese Nutzungen nicht in das gewilnschte Nutzungsschema eines ruhigen,
aber belebten und weitestgehend autofreien Wohnquartiers einfiigen. Ferienwohnungen im
Sinne des § 13a Satz 1 und Satz 3 BauNVO sind ebenfalls nicht zuldssig, da der hier ge-
schaffene Wohnraum in erster Linie der Bevolkerung und nicht dem Tourismus dienen soll.
Aus diesem Grund sind zudem Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Allgemeinen Wohn-
gebiet nur ausnahmsweise und im Mischgebiet gar nicht zul&ssig.

Im Bereich der denkmalgeschitzten Gebaude Villa Engel und Stadtgartnerhaus wird entlang
der Ludwig-Kick-Stral3e ein Mischgebiet festgesetzt. Hier wird eine dem Gebietscharakter
entsprechende Nutzungsdurchmischung Uber die jeweiligen Geschosse gewéhrleistet. Zur
Belebung des StralRenraums sind im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss Geschafts- und Bl-
ronutzungen, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebe-
triebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulassig. Wohnnutzung ist aus immissionsschutzfachlichen Griinden
und zum Schutz der Privatsphéare ausschlie3lich in den oberen Geschossen zuléssig. Im Erd-
geschoss ist keine Wohnnutzung zuldssig. Darliber hinaus sind Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ebenfalls nicht zulassig.
Fur diese Nutzungen stehen andere Flachen im Stadtbereich zur Verfligung und sind an die-
sem Standort stadtebaulich nicht gewlinscht.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Malf der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximal zuléassigen Grundfla-
che (GRZ) der baulichen Anlagen, der Hohe der baulichen Anlagen und der Anzahl der Voll-
geschosse bestimmt. Fir das Mischgebiet (MI) werden keine Festsetzungen getroffen, da
hier eine Bestandsbebauung vorliegt, die zudem unter Denkmalschutz steht. Anderungen
richten sich daher nach dem Denkmalschutzgesetz. Die nachfolgenden Ausfilhrungen bezie-
hen sich daher lediglich auf die Allgemeinen Wohngebiete (WAL bis WA3).

7.2.1 Zulassige Grundflache

Zur Regelung der Bebauungsdichte sowie zur baurechtlichen Umsetzung der Gebaudepla-
nung des Wettbewerbentwurfs, erfolgt die Festsetzung einer jeweils fur die Allgemeinen
Wohngebiete WA1-3 maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 Abs. 1
BauNVO. Die zuladssigen Maximalwerte sind entsprechend der Orientierungswerte der
BauNVO fir ein Allgemeines Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt.

Fur die in den Allgemeinen Wohngebieten unterschiedlich vorgesehenen und festgesetzten
Mal3e der baulichen Nutzung, sind analog mehr oder weniger bauliche Anlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO erforderlich. Bei diesen baulichen Anlagen handelt es sich um
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Bauge-
biets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen (vgl. 8 14 BauNVO, hierzu
zahlen z. B. Wege) sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird. Durch diese Anlagen darf gemaf 8 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die zulédssige Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden. Um den Versiege-
lungsgrad zu minimieren, wird die generelle Uberschreitungsmdglichkeit auf das unbedingt
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notwendige Mal3 beschréankt. Im WAL darf daher die GRZ von 0,4 durch die vorangehend
genannten Anlagen, insbesondere die flr Fahrrader und zur Milltonnenunterbringung vorge-
sehene Nebenanlage bis zu einer GRZ von 0,65 Uberschritten werden. Im WA?2 ist eine Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,82 zulassig. Die Uberschreitung dient vor allem der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage, welche sich vorrangig unter dem WA2
erstreckt. Ohne diese Mallinahme mussten oberirdisch Stellplatze hergestellt werden, was
das Stadtbild belastet und zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fihren wirde. Der hierfur erforderliche Flachenverbrauch wiirde zu Las-
ten der Schaffung des gewiinschten Wohnraums gehen. Im WA3 ist eine Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,45 zulassig. Diese ist erforderlich, da sich ebenfalls Teilbereiche der TG
in diesem Bereich befinden und fir die Nutzung als Kindergarten Spielgeréte, erforderliche
Nebenanlagen wie Unterbringung von Gartengeraten oder Spielgerate erméglicht werden sol-
len. Gleichzeitig soll dieser Bereich als Ubergang zu den Parkflachen von einer umfangrei-
cheren Versiegelung und Bebauung freigehalten werden. Im Gesamten wird somit eine GRZ
von 0,64 nicht Uberschritten, wodurch der gesetzliche Rahmen von maximal 0,8 weit unter-
schritten wird.

Die Festsetzung von Dachbegrinungen sowie die Begrinung der nicht Uberbauten Flachen
der Tiefgarage sowie die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien bei Wegen und
Platzen, tragen zur Minimierung der Versiegelung bei, wodurch die Uberschreitung vertretbar
ist. Zudem ist die Festsetzung groRRflachiger Grunflachen mit dem Erhalt zahlreicher Baume
Teil des Bebauungsplans, wéhrend die bzgl. der iberbaubaren Grundflache getroffenen Fest-
setzungen hauptséachlich bereits versiegelte Bereiche betreffen, sodass die Uberschreitungen
geringfugige Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens haben.

7.2.2 Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte

Die Hohe der baulichen Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung einer Gesamthéhe und
einer Wandhdhe. Die festgesetzten Héhen gliedern die Bebauung und stellen gleichzeitig die
Einfligung in das Stadtbild sicher. Die polygonalen Baukérper in der Quartiersmitte erhalten
zudem mit dem sudwestlichen Baukorper einen Hochpunkt, der somit ein Pendant zur Villa
Engel darstellt. Die festgesetzten maximalen Wand- und Gesamthdhen resultieren aus den
Ergebnissen des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs, wurden jedoch nachtraglich er-
hoht, da die Baukorper in Holzbauweise entstehen sollen, was ggf. hGhere notwendige Raum-
hoéhen erfordert, zudem kann eine an den Klimawandel angepasste Dammung der Gebaude
hohere Dammstarken notwendig machen. Die Festsetzung der Vollgeschosse entspricht den
Nutzungszwecken der Gebaude. Hierdurch wird die Wirkung der Gesamthdhe reduziert, bei
gleichzeitiger hoéchstmdglicher Flachenausschépfung zur Bereitstellung von Wohnraum,
wodurch wiederum eine weitere Flacheninanspruchnahme vermieden werden kann.

Eine Uberschreitung der maximalen Gesamthohe fiir untergeordnete technische Anlagen wird
zugelassen, was z. B. fur Luftungsanlagen auf Flachdachgebauden sinnvoll ist aber auch fir
die Errichtung von PV-Anlagen. Die Dachaufbauten missen dabei jeweils von der Aul3en-
kante des Gebaudes um mindestens das Mal} ihrer eigenen Hbhe zurlickversetzt werden, um
eine Wahrnehmbarkeit im StraRenbild zu vermeiden. Ausgenommen hiervon sind aufgrund
Ihrer erschlieRungstechnischen Erforderlichkeit Aufziige und ErschlieBungskerne.

Von den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkten darf um +/- 15 cm abge-
wichen werden, um eine minimale Flexibilitdt bei der Umsetzung der Planung einzurdaumen.
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7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache — Grundzug der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise. Dabei sind mit
Ausnahme der Reihenh&user im Norden nur Einzelhduser zulédssig, was der stadtebaulichen
Umgebung entspricht und einen offenen Charakter des Wohnquartiers gewahrleistet. Die
uberbaubare Flache ist in der Planzeichnung festgesetzt und durch Baugrenzen definiert. Sie
entspricht im Wesentlichen der im Stadtebaulichen Entwurf dargestellten Gebaudekonzep-
tion. Tiefgaragen und Nebenanlagen, wie die Fahrradgaragen dstlich der Reihenhauser sowie
die Pergola 0stlich der Gemeinschaftsgarten, sind in den festgesetzten Umgrenzungen von
Flachen fir Nebenanlagen und Tiefgaragen zuldssig. Damit kann die stadtebauliche Pla-
nungskonzeption gewahrt sowie der Anteil der oberirdischen Bebauung und Versiegelung re-
duziert werden. Um eine kleingliedrige Bebauung durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO zu vermeiden, sind diese ausschlief3lich innerhalb der Baugrenzen und Um-
grenzungen fir Flachen der Tiefgarage sowie den Flachen fur Nebenanlagen zuldssig. Aus-
genommen hiervon sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2
BauNVO (z. B. Erdsonden fiur Erdwarme).

Fur das denkmalgeschitzte Gebaude innerhalb des WA2 wird keine liberbaubare Flache fest-
gesetzt, da es als Baudenkmal Bestandsschutz geniel3t.

7.4  Ver-und Entsorgung

7.4.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss des Bebauungsplangebiets erfolgt Gber das vor Ort bereits vorhandene Was-
ser- und Abwassernetz. Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den
Anschluss an das bestehende Trinkwassernetz der Stadt Lindau sichergestellt werden. Die
Einleitung der hauslichen bzw. gewerblichen Abwasser aus der geplanten Neubebauung ist
wie bisher in die bestehende Kanalisation vorgesehen. Die Entwasserung erfolgt im Trenn-
system.

7.4.2 Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen sollte
vorrangig auf dem jeweiligen Grundstick versickert werden. GemalR Bodengutachten
(10.11.2020; Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH) ist der Untergrund jedoch fiir eine
flachenhafte Versickerung eher ungeeignet. Anfallendes unverschmutztes Niederschlags-
wasser darf von befestigten Flachen bis ca. 400 m2 ungedrosselt an die StralBenentwasse-
rungsleitung angeschlossen werden. Aufgrund einer Uberschreitung dieser Flachen sind ge-
gebenenfalls zusatzlich RiuckhaltemalZnahmen mit gedrosselter Ableitung (z. B. Retentions-
zisterne, Rigole, etc.) vorzusehen. Aufgrund der geplanten Nutzung féallt gemaRR TRENOG
kein verschmutztes Niederschlagswasser an, somit ist keine Vorbehandlung des Nieder-
schlagswassers vor der Einleitung in den Regenwasserkanal erforderlich.

7.4.3 Strom-/ Energieversorgung

Die Stromversorgung kann Uber das vorhandene Leitungsnetz fir das gesamte Plangebiet
sichergestellt werden. Dartber hinaus ist die Ausstattung der Gebaudedacher mit Photovol-
taik vorgesehen. Die Warmeversorgung soll Uber Erdwarmesonden mit Warmepumpen und
Photovoltaikanlagen oder eine Pelletheizung erfolgen. (vgl. Energiekonzept A) 6.4)
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7.4.4  Abfallentsorgung

Die Millentsorgung wird Uber die vorhandenen StralRen durch die Entsorgungssysteme des
Abfallwirtschaftsverbandes sichergestellt. Die Wohnwege innerhalb des Quartiers durfen von
Entsorgungsfahrzeugen befahren werden. Eine Wendeanlage ist nicht erforderlich.

7.5 Bodenschutz und Grunordnung

7.5.1 Abgrabungen und Aufschuttungen

Die Errichtung der Tiefgarage, der Gebaude sowie der barrierefreien Wege, macht eine Ge-
landeveranderung erforderlich. Das naturliche Gelande soll dabei in seiner Gestalt jedoch
nicht grundlegend geandert werden. Eine technisch erforderliche Gelandeveranderung erfolgt
daher lediglich im Bereich der Tiefgarage, der Gebaudeumgriffe sowie im Bereich der Er-
schlieBungswege.

7.5.2 Minimierung der Oberflachenversiegelung

Um die Auswirkungen der Flachenversiegelung zu minimieren, sind oberirdische Stellplatze,
Wege und Platzbereiche als sickerfahige Oberflachen herzustellen (z. Bsp. wassergebun-

dene Belage, sickerfahige Pflasterbeldge, Rasengittersteine, Schotterrasen oder ahnliches),
sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Entsprechend der zuléssigen Nutzung
eines Allgemeinen Wohngebiets, ist eine Gefahrdung des Grundwassers nicht zu beflirchten.

7.5.3 Dachbegrinung

Ebenfalls zur Minimierung der Auswirkungen der Flachenversiegelung, insbesondere zur Ver-
minderung des Oberflachenabflusses, sind Flachdacher oder flachgeneigte Dacher zu min-
destens 70 % zu begriinen. Diese kdnnen auch so ausgestaltet werden, dass sie fir die Bio-
diversitat einen Mehrwert bereitstellen oder als Retentionsdacher ausgebildet werden (z. Bsp.
Biodiversitatsdach von ZinCo; Retentionsdach von Optigriin). Ein begriintes Dach hat nicht
nur eine Vielzahl 6kologischer Vorteile, sondern bringt auch eine Reihe 6konomischer Vorteile
mit sich. So kdnnen Abwassergebiihren durch den Rickhalt von Regenwasser eingespart
werden und die Lebensdauer der Dacher durch den Schutz der Dachhaut vor UV-Strahlung,
Hitze, Kalte und Hagelschlag verlangert werden. Zusatzlich kénnen durch die Dammwirkung
Energiekosten eingespart werden (Gebaudekihlung im Sommer/ Warmedammung im Win-
ter).

7.5.4 Erhalt von Baumen

Der Baumbestand soll soweit moglich erhalten bleiben und in die Planung integriert werden.
Unvermeidbare Baumféallungen (Baumbilanzplan, Ramboll Deutschland GmbH, Stand:
05.10.2023) sind je nach Erhaltungszustand (vgl. Baumbewertung vom 12.07.2019 (Tree
Consult Brudi & Partner sowie Erweiterung vom 03.11.2020 (Lindauer Baumpflege) in der
festgesetzten Pflanzqualitdt entsprechend des nachfolgenden Ausgleichsschlissels vorran-
gig innerhalb des Plangebiets bestenfalls gleichartig zu ersetzen. Sind die ausgefallenen
Baumarten aufgrund klimatischer Veranderungen oder artspezifischer Krankheiten nicht zur
Ersatzpflanzung geeignet, sind vorzugsweise Arten aus der empfohlenen Artenliste zu ver-
wenden. Der zu erhaltende Baumbestand ist wahrend den BaumalRnahmen gemafld DIN
18920 vor Schaden wirksam zu schitzen. Bei den Festsetzungen zu den Arten und
Pflanzqualitaten wurde neben der Standortanpassung auch Wert auf die Resilienz gegeniber
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den Folgen des Klimawandels Wert gelegt. Es wird ausdrtcklich empfohlen, die festgesetzten
Neu- und Ersatzpflanzungen zur Halfte als ,Klimabaume*® (beispielsweise gemaR GALK-Liste
oder LWG Bayern) umzusetzen. Damit ist gewahrleistet, dass das Quartier auch bei Veran-
derungen des Klimas genlugend widerstandsfahige Gehdlze erhalt, um eine wirksame Durch-

grinung abzubilden.

Ausgleichsschlissel / Baumbilanzliste:

Erhaltungswiurdig- Anzahl der zu Pflanzqualitat Anzahl der | Anzahl der Er-
keit (gem. Baumbe- | pflanzenden der Neupflan- Fallungen satzpflanzungen
wertung) Ersatzbaume zungen im Plangebiet
Nicht erhaltenswert | - - 8 -
Wenig/ einge- 0,5 Ersatz- Hochstamm, 3 x | 26 13
schrankt erhal- baum verpflanzt, StU
tenswert mind. 20/25 cm
mit Drahtballie-
rung
Erhaltenswert 2 Ersatzbdume | Hochstamm, 3 x | 15 33
verpflanzt, StU
mind. 20/25 cm
mit Drahtballie-
rung
Habitatbaum 3 Ersatzbaume | Hochstamm, 1
Eiche Nr. 3633 mind. 5 x ver-
pflanzt, StU
mind. 30-35 cm
mit Drahtballie-
rung
Sehr erhaltenswert | 3 Ersatzbaume | Hochstamm, 3 x | - -
verpflanzt, StU
mind. 20/25 cm
Gesamt 50 46

Tabelle 1: Ausgleichsschlissel/ Baumbilanzliste

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 25.10.2023

Seite 27 von 62



STADT LINDAU VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei® A) Begriindung

Bestandsbaum Erhalt 214110
- \

214111

Baumbestand - unvermessene Krone

Bestandsbaum Bereits beféllt 1 Stk

>< Bestandsbaum Fallung 49 Stk

Baumpflanzung 43 Stk

Ersatzpflanzungen (fur Eiche 3633) 3 Stk

214

LK

214427

Abbildung 16: Auszug Baumbilanzplan, Ramboll Deutschland GmbH (Stand: 05.10.2023)

Insgesamt missen fir das geplante Neubauvorhaben nach aktuellem Planungsstand 49
Baume gefallt werden (+ 1 bereits gefallt; ohne Berlcksichtigung der Fallungen aufgrund
mangelnder Standsicherheit). Die als sehr erhaltenswert eingestuften Baume werden vollum-
fanglich erhalten. Es sind derzeit 46 Neupflanzungen vorgesehen. Der Erhalt der Bestands-
baume, insbesondere der als erhaltungswert eingestuften Baume, wurde sorgféltig Uberpruft
und unterschiedliche Varianten gegeneinander abgewogen. Die Mdglichkeit des Erhalts der
Eiche Nr. 3633, die auch eine hohe Habitateigenschaft aufweist, wurde aufgrund ihres iden-
titatsstiftenden Charakters im Besonderen eingehend untersucht. Zur Vitalitatsverbesserung
wurde ihre Krone bereits in den letzten Jahren mehrfach stark reduziert, was jedoch nur be-
dingt zur Stabilisierung beigetragen hat. Da sie zu nahe an der geplanten Tiefgarage steht,
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wird ihre Vitalitat selbst bei entsprechenden BaumschutzmalRnahmen wéahrend der Bauzeit
durch die zuklnftig zu erwartende starke Verdnderung im Wasserhaushalt des Bodens noch
starker zurtuickgehen. In diesem Zusammenhang wurde eine Verkleinerung oder Verschie-
bung der Tiefgarage detailliert geprift. Durch eine Verkleinerung kénnten die Mindestmalle
der Stellplatzlangen bzw. Breite der Fahrgassen nicht mehr eingehalten und damit die Anzahl
der Tiefgaragenplatze nicht erstellt werden. Eine Verschiebung der gesamten Tiefgarage
nach Sudosten hatte die Verschiebung des gesamten Gebaudekomplexes der Mehrfamilien-
hauser inklusive des Kindergartengeb&audes in Richtung der denkmalgeschitzten Geb&ude
Villa Engel und Stadtgartnerhaus zur Folge. Dadurch wirde einerseits die im stadteplaneri-
schen Konzept geforderte Sichtachse zwischen den denkmalgeschitzten Gebauden Stadt-
gartnerhaus und Palmenhaus eingeschrankt und zudem die bendétigte Mindestbreite der
Durchfahrt fur die Rettungsdienste unterschritten.

Der Erhalt der Eiche ist daher mittelfristig nicht méglich. Als Ersatzpflanzung fir die Féallung
werden daher drei Ersatzbaume mit einer besonders hochwertigen Pflanzqualitat gepflanzt
(Quercus frainetto - Ungarische Eiche; StU 30-35 cm; mind. 5x verpflanzt). Ein Standort hier-
von befindet sich im Zentrum der Gemeinschaftsgarten, um den identitatsstiftenden Charakter
an einem Ort der Begegnung fortzufiihren.

Das Freiraumkonzept sieht vor, die parkartigen Strukturen hochwertig zu entwickeln, um of-
fene Bereiche sowie baumuberstandene Flachen zu erhalten. Im nicht 6ffentlich zugénglichen
Bereich ist vorgesehen, verschattete Gehoélzbereiche und besonnte Gehdlzrander zu entwi-
ckeln.

Innerhalb der Umgrenzungen von Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (6ffentlich und privat) sollen natirlich umgestirzte
Baume oder Totholz in der Flache verbleiben, um einen hochwertigen Naturbestand zur For-
derung der Biodiversitat zu entwickeln. Dabei ist zu beachten, dass hiervon keine Gefahrdung
der Offentlichkeit ausgeht.

7.5.5 Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grunflachen werden entsprechend des Freiraumkonzeptes 6ffentlich zugang-
lich und erlebbar gemacht. Hierfur sind Wege bis zu einer Breite von maximal 3,0 m zulassig.
Weiterhin sind Spielflachen und Aufenthaltsbereiche zulassig. Die Wege sind dabei zur Mini-
mierung der Oberflachenversiegelung in wassergebundener Bauweise zu errichten. Grol3e
Bereiche der offentlichen Griunflachen werden als Flachen zum Erhalt von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (vgl. Abschnitt 7.5.4).

7.5.6 Private Griunflachen

Die privaten Garten im Osten dienen den Quartiersbewohner:innen als ,Urban Gardening®-
Flachen und Begegnungszonen. Zulassig ist daher eine Nutzung als Wiesen- oder Pflanz-
flache. Spielflachen sowie Aufenthaltsbereiche sind zur Errichtung von Begegnungsbereichen
ebenfalls zuléssig. Die privaten Grinflachen sind dabei gartnerisch anzulegen. Die Flachen
durfen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur Tief-
garagen und Nebengeb&ude unter- bzw. tberbaut werden. Zur Abschirmung des bestehen-
den Wohngebiets und zum Schutz der jeweiligen Privatspharen im Osten ist dabei eine Be-
grinung und eventuell zusatzlich die Errichtung einer begriinten Pergola angedacht.

Die nordliche private Grunflache wird als Flache zum Erhalt von B&aumen, Str&duchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (vgl. Abschnitt 7.5.4). Sie soll fir die Offentlichkeit nicht
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zuganglich sein, um zur Begunstigung der Biodiversitat und des Naturhaushalts einen Bereich
unberuhrte Natur entwickeln zu kénnen. Die Flache verbleibt im Eigentum der Stadt.

7.6 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Auf Grundlage der artenschutzrechtlichen Beurteilung (Dipl.-Biologe W. Ld&derbusch;
24.10.2021) erfolgte die Festsetzung artenschutzrechtlicher Malinahmen, um erhebliche Be-
eintrachtigungen der Planung auf die Tierwelt und Artenschutzkonflikte (Verbotstatbestande
gemal 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) auszuschlieBen. Dabei werden insbesondere
Malnahmen zum Schutz der Vogelwelt sowie zum Schutz von Fledermausen vorgesehen.
Die MaBRnahmen sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Es ist zudem der Einsatz
einer 6kologischen Baubegleitung erforderlich.

Aus arealgeographischen Grinden und/oder wegen des Fehlens entsprechender Totholz-
strukturen ist gemaf artenschutzrechtlicher Beurteilung nicht mit streng geschutzten totholz-
bewohnenden Kéaferarten im Plangebiet zu rechnen; Vorkommen von besonders geschutzten,
haufigeren Arten aus den pauschal geschitzten Familien der Bockkéafer, Prachtkafer, Hirsch-
kafer und Rosenkafer sind dagegen sehr wahrscheinlich. Zum Schutz dieser Arten erfolgt auf
Grundlage der artenschutzrechtlichen Beurteilung ebenfalls die Festsetzung geeigneter Mal3-
nahmen.

Vorkommen von artenschutzrelevanten Pflanzen (streng geschitzte, geféahrdete, seltene Ar-
ten) wurden nicht festgestellt und kénnen aufgrund der vorhandenen standértlichen Bedin-
gungen ausgeschlossen werden; ebenso nach §13d BayNatSchG geschiitzte Biotoptypen.

7.7 Naturschutzfachliche AusgleichsmalBnahmen

Der durch die Planung auszugleichende Eingriff befindet sich groRenteils im Bereich des Bau-
fensters fur die Kindertagesstatte und der 6ffentlichen Verkehrsflache im Westen des Gel-
tungsbereiches. Das Gelande ist durch die Nutzung der Stadtgéartnerei bereits tberwiegend
versiegelt. Baurechtlich befindet sich nur das Baufenster der Kindertagesstatte im AulRenbe-
reich. Die weiteren Baufenster kbnnen dem Innenbereich zu geordnet werden. Die Ermittlung
des erforderlichen Ausgleichs erfolgt im Umweltbericht unter der Ziffer 5. Darin wurde ein
erforderlicher Ausgleichsbedarf von 13.257 Wertpunkten ermittelt. Der Ausgleichsbedarf von
13.257 Wertpunkten wird vom Okokonto der GWG Lindauer Wohnungsgesellschaft abge-
bucht.

7.8 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind u.a. die Anforderungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwie-
fern schadliche Larmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vorliegen
und die Anforderungen an den LaArmschutz im Einwirkungsbereich erfillt wird.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde von pm_akustik eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt. Die Ergebnisse, Vorgehensweise und Berechnungsgrundlagen sind im schall-
technischen Gutachten pm_akustik GmbH, Bericht Nr. 0209-20 vom 02.11.2021 dokumen-
tiert.
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Die stadtebauliche Planung wird in der schalltechnischen Untersuchung unter Berlcksichti-
gung der schalltechnischen Gesamtsituation aus immissionsschutzfachlicher Sicht beurteilt.
Dabei werden insbesondere die Anforderungen gemaf DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) und 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) bericksichtigt.

Im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren wurden verkehrstechnische Untersuchun-
gen zum StralRenverkehrslarm durchgefuhrt. Die entsprechend prognostizierten Verkehrs-
mengen und Verkehrsdaten werden den schalltechnischen Berechnungen zugrunde gelegt.

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

Auf Grundlage der Untersuchungen wird ein schalltechnisches MaRnahmenkonzept und eine
Empfehlung zur textlichen Festsetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 "Alte
Stadtgértnerei — Thematik Schall-Immissionsschutz — erarbeitet.

Das schalltechnische Konzept beinhaltet folgende MalRhahmen, die im Bebauungsplan fest-
gesetzt sind:

1. MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

- Fensterunabhangige Liftungseinrichtungen im allgemeinen Wohngebiet WA2

- Fensterunabhangige Luftungseinrichtungen im Mischgebiet

2. MaRnahmen zum Schutz vor Anlagenlarm

- Bautechnische MaZnahmen Zu-/Ausfahrt Tiefgarage

- Schalltechnische Vorgaben fir gebaudetechnischen Anlagen

3. Vorgaben fir den innerbaulichen Schallschutz und die AuRenfassaden

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der
vorliegenden Planung, der erarbeiteten Malinahmenempfehlungen und stadtebaulichen Ab-
wagung sowie der schalltechnischen Gesamtsituation die Anforderungen an den Schall-Im-
missionsschutz in der Bauleitplanung an den untersuchten mafigeblichen Immissionsorten
rechnerisch eingehalten werden.

Die Schaffung von dringend benétigtem bezahlbarem Wohnraum wird in der stéadtebaulichen
Abwagung als Rechtfertigung angesehen, der Umgebungsbebauung z.T. eine planbedingte
Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen zuzumuten.

Die in der schalltechnischen Untersuchung formulierten MaBhahmenempfehlungen werden
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.9 Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrecht

Im Bereich der privaten Verkehrsflachen (stdliche Zufahrt und Ful3- und Radweg) wird ent-
sprechend der Planzeichnung ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit festge-
setzt, um den Bereich zu 6ffnen und die Erganzung des Wegenetzes auch fiir die Offentlich-
keit zugénglich zu machen.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind, mit Ausnahme des
neu geplanten Ful3- und Radwegs (F+R), bereits bestehend.

7.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.10.1 Abstandsflachen

Aufgrund der engen Baugrenzen, die die Gebdudekonzeption des stadtebaulichen Entwurfs
umsetzen sollen, wird im Bebauungsplan die Anwendung der Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 BayBO ausgesetzt. D. h. die einzuhaltenden Abstandsflachen werden durch die
festgesetzten Baugrenzen sowie die maximal zuldssigen Oberkanten, Wand- und Firsthéhen
bestimmt.

Die Einhaltung der Abstandsflachen im Falle der maximalen Ausschopfung des Baurechts
wurde Uberprift (vgl. Abbildung 17). Dabei konnte ermittelt werden, dass die Abstandsflachen
nach Art. 6 BayBO uberwiegend eingehalten werden. Lediglich in Teilbereichen erfolgt eine
geringfiigige Uberlappung der Abstandsflachen. Diese Uberlappungen entstehen zum einen
im Bereich zwischen dem Geb&ude BF2.1 und BF2.2 durch das Eindrehen des Ostlichen Bau-
kérpers zur Freihaltung der Sichtachse zwischen den denkmalgeschitzten Gebauden Pal-
menhaus und Stadtgartnerhaus. Zum anderen finden sich Uberlappungen zwischen dem suid-
lichen Gebaude des Geschosswohnungsbaus (BF2.3) und der Kindertagesstatte, jedoch nur,
sofern im Bereich des BF2.3 das oberste Geschoss ohne Dachterrasse ausgebildet wird und
bis 0,8 m an die AuRenkante des darunterliegenden Geschol3es herausriickt. Zwischen den
beiden Reihenhauszeilen findet sich ebenfalls nur eine minimale Uberlappung. Aufgrund der
geringen Auspragung der Uberlappungen und der ansonsten vorhandenen Belichtung und
Bellftung, wird dieser Umstand im Sinne einer verdichteten Bauweise zugunsten der Frei-
raumgualitdt sowie dem Erhalt der Grinstrukturen als vertretbar erachtet. Der Brandschutz
ist ebenfalls gewahrleistet.

Zu den benachbarten Grundsticken auRerhalb des Plangebiets werden die Abstandsflachen
gemaf Art. 6 BayBO ausnahmslos eingehalten.
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Abbildung 17: Lageplan mit Darstellung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO mit Uberlappungsbereichen (rot umrandet);

in Cyan sind gemaf Satzung zulassige optionale bauliche Mdglichkeiten dargestellt.
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7.10.2 Gestaltungsfestsetzungen

Dachgestaltung und Fassadengestaltung

Die Reihenhé&user und die Kindertagesstétte durfen nur mit einem Satteldach ausgebildet
werden. Aufgrund der groRen Dachflache der Kindertagesstatte soll die Méglichkeit geschaf-
fen werden, das Dach zu begriinen. Daher ist hier ein flach geneigtes Satteldach, das auch
asymmetrisch ausgebildet werden kann, zuléssig. Dies sichert die Einbindung sowohl in die
bauliche Umgebung als auch die direkt anschlieende Grinstruktur.

Die Geschosswohnungsbauten im Zentrum werden mit einem Flachdach ausgebildet. Dies
ermoglicht eine effizientere Flachenausschépfung und damit die Bereitstellung von mehr
Wohnflache. Zudem besteht ebenfalls die Mdglichkeit zur Begriinung der Dachflachen. Auf-
grund der rdumlichen Nahe zu den denkmalgeschitzten Gebauden erfolgt die Festsetzung
einer eher ruhigen, sich in die Umgebung einfliigende Fassadengestaltung. Der Anteil der
Glasflachen soll zudem aufgrund der Nahe zum Gehdlzbestand (Vogelschlag) so gering wie
maoglich gehalten werden.

Werbeanlagen

Um eine Beeintrachtigung des StraRenbildes durch unkontrollierte Werbeanlagen nicht zu
beeintrachtigen, erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans die Regelung der optischen Gestal-
tung sowie Ausdehnung maoglicher Werbeanlagen. Diese sind nur am Ort der Leistung zulas-
sig. Die Hohe der Schriftztige darf 50 cm nicht Uberschreiten. Hinweisschilder und Wegweiser
sind nur auf Privatgrund zuléssig und sind raumlich in ihrer Ausdehnung auf eine Gréf3e von
insgesamt 1 m2 zu beschranken. Ausgeschlossen werden Werbeanlagen auf dem Dach von
Gebauden, Werbeanlagen als Grof3tafeln, sonstige Werbeanlagen ab einer Gréf3e von 5 m2,
Werbefahnen, Werbeanlagen mit grellen Farben und Beleuchtung sowie mit pulsierender
Lichtwerbung. So werden fir die im EG vorgesehenen gewerblichen Nutzungen im Bereich
des Mischgebiets Moglichkeiten der Werbung geschaffen, ohne einerseits Bewohner:innen
und Besucher:innen oder auch das Stadtbild zu stdren und andererseits den Verkehr zu be-
hindern.

Einfriedungen

Zur Wahrung des offenen Charakters des Wohngebiets, werden keine Einfriedungen wie
Mauern, Erdwaélle, Gabionen und Kunststoffelemente zugelassen. Ausgenommen hiervon
sind technisch erforderliche Stutzwénde (z. B. im Bereich der Tiefgaragenzufahrt). Darliber
hinaus sind Wasserbausteine sowie das Anpflanzen standortfremder Formhecken nicht zu-
lassig.
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8. FLACHENSTATISTIK

8.1 Ubersicht Flachenausweisung
Geltungsbereich 31.406 m?2 100,0 %
Bauflachen 13.082 m2 41,7 %
davon Allgemeines Wohngebiet (WA) 10.501 m2 33,4 %
WAL 2.628 m2 8,4 %
WA2 5.061 m? 16,1 %
WA3 2.812 m2 9,0 %
davon Mischgebiet (MI) 2.581 m2 8,2 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.349 m2 4.3 %
davon Neuplanung Rad- und Ful3weg 777 m2 25%
davon Bestand 572 m2 1,8 %
Private Verkehrsflachen 1.315 m2 4.2 %
davon Rad- und FuRBweg 363 m2 1,2 %
davon Zufahrten 952 m2 3.0%
Offentliche Grinflachen 9.115 m?2 29,0 %
davon Spielplatz (Kleinkinder) 366 m? 1,2 %
davon Baumerhalt 8.749 m2 27,9 %
Private Grinflachen 6.546 m? 20,8 %
davon Urban Gardening 464 m2 1,5%
davon Privatgrin 345 m2 1,1 %
davon Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, 5.737 m2 18,3 %

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Tabelle 2: Ubersicht Flachenausweisung
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8.2 Ubersicht Ver- und Entsiegelung

8.2.1 Versiegelung Bestand

Legende

Eingriffsflachen

c::} Geltungsbereich BPlan | Flidche: 31.406 m?

E Bestand Teilversiegelt | Flache: 2,575 m?

I eestand Versiegelt 1 iche: 5501 m
|| Bestand Grin | Aache: 19.826 m?
(IIIT] keine Eingrifishéche: 3504 m?

Abbildung 18: Ubersicht Versiegelung Bestand, o. M.
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8.2.2 Versiegelung Planung

Legende
Eingriffsflachen

E::: Geltungsbereich BPlan | Rache: 31.406 m?

Planung Teilversiegelt | Fiache: 3.440 m?
- Planung Versiegelt | Aidche: 5.781 m?

i | Planung Tiefgarage (TG) | Ache: 4,687 m?

[ | Planung Grin | Flche: 18.661 m?
[[I[[]]]] Keine Engriisache: 3504 m?

al‘l
| 11"

Abbildung 19: Ubersicht Versiegelung Planung, o. M.
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8.2.3 Gegenulberstellung

Bestand [m?] |Planung [m2] |Differenz Planung - Bestand [m?Z]
Geltungsbereich 31.406 31.406 0
Kein Eingriff 3.504 3.504 0
Teilversiegelt 2.575 3.440 865
Versiegelt 5.501 5.781 280
davon TG - 4.687 -
Grin 19.826 18.681 -1.145

Tabelle 3: Gegenuberstellung Versiegelung Bestand und Planung

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung zeigt, dass zwar in Teilbereichen eine Ent-
siegelung erfolgt, in Summe die Teilversiegelung und Versiegelung geringfligig zunimmt. Die
Grunflachen bzw. unbebaute Flachen reduzieren sich um ca. 1.145 m2. Es lasst sich jedoch
feststellen, dass die Uberwiegende Versiegelung im Zuge der Tiefgarage erfolgt. Oberhalb
der Tiefgarage erfolgt die Anlage von Griinflachen und wassergebundenen Belagen, was die
Auswirkungen der Versiegelung wiederum minimiert.
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B) UMWELTBERICHT
geman § 2a BauGB

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertuhrt werden kann, auch
zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung nach 8§ 2 Absatz 4 gebeten. Der Umweltbericht stellt daher eine vorlau-
fige Fassung dar, die im weiteren Verfahren aufgrund neuer Erkenntnisse aktualisiert
und angepasst werden kann.

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB flir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Wie auch in der Begriindung dargestellt, soll ein Wohngebiet und Mischgebiet mit einer Kin-
dertagesstatte inklusive daruberliegenden Wohnungen, Geschosswohnungsbauten im Zent-
rum des Quartiers und Reihenhduser im Norden entstehen. Die Flachen unter der Kinderta-
gesstatte sowie der Geschosswohnungsbauten werden durch eine Tiefgarage unterbaut. Der
westliche Teil des Gebiets soll 6ffentlich als Park zugénglich und erlebbar gemacht werden.
Ostlich werden fiir die Quartiersbewohner:innen, in Anlehnung an die ehemalige Nutzung des
Geléandes als Stadtgartnerei sowie als Begegnungs- und Interaktionszonen, private Garten-
flachen zur Verfiigung gestellt. Ziel der Planung ist es, ein Gleichgewicht zwischen dem be-
stehenden Grinraum und der Nachverdichtung herzustellen sowie den urspriinglichen Cha-
rakter des Gebiets zu erhalten und fortzufiihren. Hierzu werden zum einen die denkmalge-
schiitzten Gebaude und zum anderen weitestgehend der Baumbestand erhalten und in die
Planung integriert. Durch das Planvorhaben wird zudem das 6ffentliche Rad- und FuB3wege-
netz erganzt und ausgebaut.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erforderliche Ausgleichsbedarf wird gemar
des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden ergibt sich aus der Gesamtflache des Bebauungsplans sowie
der zulassigen Grundflache fir bauliche Anlagen. Der Bebauungsplan sieht bei einem Ge-
samtgeltungsbereich von ca. 3,1 ha eine insgesamt zulassige Grundflache fur Hauptgebaude
von ca. 4.148 m2 vor. Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache ist die dau-

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 25.10.2023 Seite 39 von 62



STADT LINDAU VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei® B) Umweltbericht

erhafte Versiegelung von Boden beschrankt. Weitere Versiegelung erfolgt durch die Tiefga-
rage sowie Nebenanlagen im Bereich der Reihenhauser sowie einer Pergola ostlich der Ge-
meinschaftsgarten. Fir den Geltungsbereich wird von einem geringen Neuversiegelungsgrad
ausgegangen, da das Geldnde durch die bestehende bauliche Nutzung als Stadtgartnerei
bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. Teilbereiche werden im Zuge der Planung
sogar entsiegelt. Das Baufenster der Kindertagesstatte befindet sich jedoch aufRerhalb be-
bauter Bereiche. Die Neuversiegelung beschrankt sich somit Uberwiegend auf den Bereich
der Kindertagesstatte.

1.4 Derzeit ist innerhalb des Geltungsbereichs ca. die Halfte der Flache bereits
durch Gebé&aude- und Verkehrsflachen versiegelt. Darstellung der in einschla-
gigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und
ihre Berlicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung, das Bundes-Bodenschutz-
gesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v. 01.09.2013, Teilfortschreibung
von 2018/2020), der Regionalplan der Region Allgdu (i. d. F. v. 11.01.2007, geandert durch
die dritte Verordnung vom 11.04.2018), der Flachennutzungsplan der Stadt Lindau mit inte-
griertem Landschaftsplan (i. d. F. v. 29.11.2011, geandert am 21.05.2013), das Gesamtstad-
tische Freiraumkonzept Lindau 2030 (i. d. F. v. April 2016), das Nahmobilitdtskonzept Lindau
(i. d. F. v. Dezember 2019) und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.4.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Allgau (RP 16), die fir das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt (vgl. A) 3). Weitergehende Aussagen,
die fur die Belange von Landschaft und Natur maRgeblich sind, sind im Regionalplan nicht
enthalten.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lindau wird das Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. 129 groRtenteils als Flache fir den Gemeinbedarf und im Westen als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Zuge der Planung soll der Geltungsbereich im Flachennutzungsplan von einer landwirt-
schaftlichen Flache zu einer 6ffentlichen Griinflache und von einer Flache fur den Gemeinbe-
darf zu einer gemischten Bauflache im Sudosten und einer Wohnbauflache im Nordosten ge-
andert werden.

1.4.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Lindau (Nr. 4 Lokalklima und Lufthygiene) ist das Plangebiet
als Teil der Kaltluftentstehungsflache sidwestliches Hochbuch-Schdngartenstral3e darge-
stellt. Durch die Planung wird die Kaltluftentstehungsflache stdwestliches Hochbuch-
SchongartenstraRe unwesentlich verkleinert und die siedlungsrelevante Kaltabflussbahn von
Nordwesten in Richtung Sudosten geringfiligig verengt.
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Im Landschaftsplan (Nr. 9 Freizeit und Erholung) liegt der Planungsbereich im erholungsre-
levanten Freiraum ,Grlngurtel Lindau®. Das Ziel des Entwicklungskonzeptes ,Freihaltung und
Entwicklung Grungurtel Lindau® liegt aul3erhalb der neu ausgewiesenen Baugebietsflachen
und verlauft von Westen nach Nordosten im Bereich der festgesetzten Grunflachen.

1.4.4 Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030 (FRK)

Teile des Plangebietes (westlicher Teil) liegen im Landschaftsfinger ,von Drumlin zu Drumlin®.
Im Text des FRK heildt es: ,Ein schmaler Grinzug fiuhrt vorbei an der Realschule zur Chris-
tuskirche und zur Villa Engel/Stadtgartnerei, die durch alten Baumbestand und die Lage am
Hang das Potential zu einer Aufwertung aufweist. — Ziele: Teile der Vila Engel/Stadtgartnerei
zu offentlicher Parkanlage umgestalten.” sowie ,Luckenschlisse fur die Wegeverbindung her-
stellen®. (S. 47)

1.4.5 Nahmobilitatskonzept Lindau (2019)

Die im Nahmobilitdtskonzept Lindau dargestellte Ost-West Verbindung der Hauptradroute Ka-
tegorie 1 und 2 wird tber den Bebauungsplan hergestellt und gesichert.

1.4.6 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich weder amtlich kartierte Biotopflachen, noch Schutz-
gebiete oder sonstige schutzwirdige Landschaftsbestandteile. Rund 200 m &stlich des Plan-
gebiets befindet sich das Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Gebiet Leiblach und Lindauer Ach, das
jedoch durch weitere Wohnbebauung vom Umgriff abgegrenzt ist. Es liegt somit keine Betrof-
fenheit durch das Planvorhaben vor.

Des Weiteren liegt 600 m westlich eine Hochwassergefahrenflache fir extreme Hochwasse-
rereignisse, die aufgrund der gro3en Distanz jedoch keine Gefahr fiir das Bauvorhaben dar-
stellt.

1.4.7 Denkmalschutz

Das Plangebiet und dessen Umfeld zeichnen sich durch ein hohes Aufkommen an Baudenk-
malern aus. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die Baudenkmaler der ,Villa Engel”
(Aktennummer: D-7-76-116-389) mit Stadtgartnerhaus und ehemaliger Orangerie bzw. Pal-
menhaus (Ludwig-Kick-Stral3e 9, 11 und 13). Die Baudenkmaéler bleiben erhalten und werden
in das Nutzungskonzept integriert.

2. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN EINSCHLIERLICH DER PROGNOSE BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario),
einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden, abgegeben. Im Rahmen der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.
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Die Bestandsbewertung sowie die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgen verbal ar-
gumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Bedeu-
tung bzw. Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet wurde bis Ende 2021 im 0Ostlichen und stidostlichen Teil von der Stadtgéartne-
rei Lindau genutzt und stellt bereits eine bebaute und versiegelte Flache dar. Die Randberei-
che der versiegelten Flache werden als Lagerflache genutzt. Im westlichen und nordwestli-
chen Teil des Gebiets befindet sich ein strukturreicher Gehélzbestand mit einheimischen und
fremdlandischen Baumarten, der einen wertvollen Lebensraum fir verschiedene Tier- und
Pflanzenarten darstellt. Der Gehdlzbestand setzt sich au3erhalb des Plangebiets in Richtung
Nordwesten weiter fort.

Der Bestand wurde durch eine umfassende Baumbegutachtung und -bewertung erfasst:

- Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit von Baumen (TreeConsult Brudi & Partner;
12.07.2019)

- Gutachten zum wurzelbezogenen Konflikizonen Management auf dem Gelande der al-
ten Stadtgartnerei Lindau (Lindauer Baumpflege GbR, 12.11.2021)

- Schreiben zur Erweiterung Untersuchungsgebiet Erhaltungswiirdigkeit Baumbestand
alte Stadtgartnerei Lindau, mit Tabelle und Lageplan (Lindauer Baumpflege GbR,
03.11.2020)

Die Gehdlze stellen laut Gutachten zur Erhaltungswiurdigkeit von Baumen eine hohe gestal-
terisch pragende Struktur fir die Umgebung dar und wurden Utberwiegend als erhaltenswert
eingestuft.

Das Gutachten zum wurzelbezogenen Konfliktzonen-Management kommt zu dem Ergebnis,
dass der Baumbestand des Plangebiets zu den wichtigsten zusammenhangenden Baumbe-
stdnden in Lindau gehért. Der Gutachter gibt jedoch unter Einhaltung der Regelwerke und
DIN-Normen zum Schutz von Baumen auf Baustellen (DIN 1890, RAS _LP 4 und ZTV-Baum-
pflege), bei konsequenter Beachtung aller Konfliktzonen sowie den teilweise noch zu erarbei-
tenden Losungen von auftretenden Konflikten eine positive Prognose, das geplante Vorhaben
mit geringstmdglichen Schaden fir den Baumbestand umzusetzen. Die nérdliche Grinflache
soll nicht fur die Offentlichkeit zuganglich sein, damit der Bereich ausschlieRlich dem Natur-
und Umweltschutz dienen kann.

Im gesamten Plangebiet stellen die vorkommenden gro3eren Eichen und andere heimische
Baumarten einen Lebensraum unter anderem fur geschitzte Totholzkafer dar.

Durch eine artenschutzrechtliche Untersuchung (Dipl.-Biologe W. Ldderbusch; 24.10.2021)
wurde das Vorkommen von streng geschiitzten Fledermausen im Plangebiet bestétigt. Insge-
samt wurden zwolf Fledermausarten im Gebiet erfasst. Der Gehdlzbestand dient derzeit als
ein wertvolles Jagdgebiet fur die Flederm&use. Innerhalb des Plangebiets wurden jedoch
keine Wochenstuben von Flederm&ausen gefunden, nur in der nérdlichen Umgebung.

Bei der artenschutzrechtlichen Kartierung wurden insgesamt 39 Vogelarten im Plangebiet be-
obachtet, davon zahlen der Grinspecht und Waldkauz zu den streng geschuitzten und der
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Gelbspotter zu einer gefahrdeten Art. Die vorhandenen Gehdlze stellen einen wichtigen Le-
bensraum flr diese Arten dar. Es wird davon ausgegangen, dass insgesamt rund 32 Vogel-
arten im Plangebiet briten. Im noérdlichen Randbereich des Plangebiets sind die Brutplatze
von Waldkauz, Grunspecht und Gelbspoétter nachgewiesen.

Die sonnigen und trockenen Lagerflachen am Rand der versiegelten Flache stellen einen
potentiellen Lebensraum fir Zauneidechsen dar. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Un-
tersuchung konnten dort jedoch keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Es ist mit einem Vorkommen von geschitzten Totholzkafern zu rechnen. Von streng ge-
schiitzten Totholzkéafern ist dagegen nicht auszugehen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich weder amtlich kartierte Biotopflachen noch Schutz-
gebiete oder sonstige schutzwiirdige Landschaftsbestandteile.

Durch den wertvollen Gehélzbestand und das Vorkommen von streng geschiitzten Fleder-
mausen sowie streng geschitzter und gefahrdeter Vogelarten hat das Plangebiet flr das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt eine hohe Bedeutung.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit ist mit erhdhten Schall- und Lichtemissionen sowie stofflichen Emissio-
nen zu rechnen und kann bei larmempfindlichen Arten zu temporaren Stérungen fuhren.
Diese sind jedoch nicht dauerhaft.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingt konnen durch den Bau der neuen Geb&aude und die Herstellung
der Verkehrsflachen nicht alle als erhaltenswert eingestuften Bestandsbdume erhalten blei-
ben. Insgesamt missen 50 Baume gefallt werden (vgl. Tabelle 1, S. 27). Darunter befinden
sich voraussichtlich auch zwei Eichen, die pragend, erhaltenswert und aus artenschutzrecht-
licher Sicht hochwertig sind, da sie laut Gutachten eine hohe Habitateignung darstellen. Es
wird dabei auf die artenschutzrechtlichen MaRhahmen (geméaf § 9 Abs. 6 BauGBi. V. m. §
44 BNatSchG) in den textlichen Festsetzungen verwiesen.

Durch die Féllung der Baume verkleinert sich das Jagdrevier sowie der Lebensraum der vor-
kommenden Arten, insbesondere der Vogelwelt. Die Gehdlze im Westen und Nordwesten
bleiben gréfRtenteils erhalten und dienen weiterhin als Habitat von Flederméausen, Vogeln,
baumgebundenen Kleinsdugetieren und Insekten. Die im Bereich der Neubebauung vorkom-
menden Arten kdnnen somit in die bestehenbleibende, walddhnliche Gehdlzflache im Westen
und Norden ausweichen. Durch das Planvorhaben werden zudem 46 neue Gehdlze ange-
pflanzt, Heckenstrukturen angelegt und die D&cher begrint, sodass ein neuer Lebensraum
fur einige Tier- und Pflanzenarten entsteht. Bei den Hinweisen zu den Arten und Pflanzquali-
taten wurde neben der Standortanpassung auch Wert auf die Resilienz gegeniiber den Folgen
des Klimawandels Wert gelegt

Ergebnis

Durch das Vorkommen von streng geschiitzten Fledermausarten sowie streng geschutzten
und gefahrdeten Brutvogelarten, hat der Planbereich fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt eine hohe Bedeutung. Unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan,
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festgesetzten Vermeidungs- und Ersatzmaflihahmen, kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte
ausgeschlossen werden.

Durch den weitest gehenden Erhalt des Baumbestands, Neupflanzungen bzw. Ersatzpflan-
zungen fur Baumfallungen, Anlage einer Dachbegriinung sowie die Bereitstellung von Ersatz-
quartieren fur Vogel, Fledermause und Totholzinsekten ergeben sich Auswirkungen einer
mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandserfassung und -bewertung

Im Plangebiet ist lehmiger Sand aus der pleistozdnen Mordne mit héchster Ertragsfahigkeit
vorhanden. Der Boden ist gekennzeichnet durch eine tiefe humusreiche Krume (ca. 50 cm),
mit einem allmahlichen Ubergang zu einem humus- und kalkhaltigen Untergrund. Er weist die
beste Krumelstruktur mit einem ausgezeichneten Durchwurzelungsvermégen auf. Fir das
Projektgebiet werden durch das bereits durchgefihrte Baugrundgutachten (BauGrund Sid
GmbH, 2020) generalisierte Schichtenabfolgen zugrunde gelegt. Die Auffillungen erfolgten
demnach mit Asphalt, Oberboden, Schluff, Sand und Kies. Darunter folgen eine Verwitte-
rungsdecke, Pleistozan-Holozéan und dann Moranensedimente, Pleistozan. Bei den im Rah-
men der abfallrechtlichen Vorbewertung (BauGrund Sid GmbH, 2020) entnommenen Boden-
proben wurden im Bereich der Stadtgértnerei in versiegelten und unversiegelten Bereichen
ein breites Spektrum an Bodenverunreinigungen, die fir die bisherige Art der Nutzung nicht
unublich sind, vorgefunden.

Der Boden ist im dstlichen Teil des Plangebiets bereits zu gro3en Teilen versiegelt und be-
baut, der westliche Teil ist derzeit unversiegelt.

Das Plangebiet hat im westlichen Teil eine hohe Bedeutung und im dstlichen Teil eine ge-
ringe Bedeutung fir das Schutzgut. Boden.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Im Bereich der geplanten Gebaude und der Tiefgarage muss Boden auf einer Flache von ca.
5.200 m2 abgetragen werden. Baubedingt ergeben sich durch den Bodenabtrag grof3e Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingt erhdht sich der Versiegelungsgrad von 8.076 m2 auf 9.221 m2.
Zudem erfolgen MaRRnahmen, die die Auswirkungen der Bodenversiegelung minimieren (z. B.
Dachbegriinung, wasserdurchlassige Beldge im Bereich der Wohnwege und Aufenthalts-
platze).

Ergebnis

Aufgrund des Bodenabtrags im Bereich der geplanten Gebaude und Tiefgarage ist unter Be-
ricksichtigung des nur geringfiigig erhdhten Versiegelungsgrad sowie der festgesetzten Ver-
meidungsmalinahmen von einer mittleren Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutz-
gut Boden auszugehen.
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2.3 Schutzgut Flache

Bestandserfassung und -bewertung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im 6stlichen Teil als Flache fur Ge-
meinbedarf ausgewiesen. Diese Flache wurde ehemals von der Stadtgartnerei Lindau genutzt
und stellt bereits eine bebaute Flache dar. Der westliche Teil wird im Flachennutzungsplan
als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen. Hier hat sich ein groRer Gehdlzbestand entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Teilbereiche des Plangebiets befinden sich im Innenbereich nach 8 34 Baugesetzbuch
(BauGB), der nordwestliche Bereich befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich nach
§ 35 BauGB. Das Planvorhaben stellt somit Gberwiegend eine Nachverdichtung des Innenbe-
reichs dar. Lediglich die Flache der Kindertagesstétte wird als zusétzliche Bauflache einbe-
zogen.

Die unbebaute Flache hat damit eine mittlere Bedeutung wahrend die bebauten Flachen
eine geringe Bedeutung aufweisen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt ergeben sich geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Planungsbedingt wird der im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache dargestellte Be-
reich im Osten zu einer Wohnbauflache und im Stidosten an der Ludwig-Kick-Stral3e zu einer
gemischten Bauflache. Der bestehende Gehdlzbestand im Westen wird im Zuge der Planung
als offentliche Grinflache ausgewiesen, der Gehdlzbestand im Norden als private Griinflache.
Die fur den Siedlungsbereich beanspruchte Flache erhdht sich lediglich geringfligig gegen-
Uber dem Bestand. Weiterer Flachenverbrauch durch die Ausweisung von Wohnbebauung
kann zudem durch die kompakte und verdichtete Bauweise im Plangebiet vermieden werden.

Ergebnis

Durch die kompakte und verdichtete Bebauung ist von einer geringen Erheblichkeit der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Flache auszugehen.

2.4  Schutzgut Wasser

Bestandserfassung und -bewertung

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. In norddstlicher Richtung, ca.
250 m entfernt, verlauft die Oberreitnauer Ach, die nach ca. 1 km in den Bodensee miindet.
Daneben befinden sich keine weiteren Gewasserstrukturen in unmittelbarer Nahe zum Plan-
gebiet. Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete befinden sich weder im Plan-
gebiet noch im direkten Umfeld.
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Durch die bestehende hohe Versiegelung im dstlichen Teil des Plangebiets ist von einer ge-
ringen Wasseraufnahmekapazitat sowie Grundwasserneubildungsrate im Planbereich auszu-
gehen. Bei den Bodenuntersuchungen wurde kein Zulauf von Grundwasser gefunden. Bei
den Bauarbeiten ist jedoch aufgrund des Bodenaufbaus mit Schichtenwasser zu rechnen.

Der Untergrund ist gemafR Baugrundgutachten gering durchldssig und wasserstauend und
somit auch nicht fur eine Versickerung geeignet. Durch das leichte Gefélle in Richtung Osten
ist mit einem Oberflachenabfluss in Richtung Ludwig-Kick-Stral3e zu rechnen. Im Bereich der
Grundmorane kann es in den Kies- und Sandschichten bei langanhaltenden Niederschlagen
zu Schichtwasser kommen.

Das Plangebiet hat durch die bestehende hohe Versiegelung und der geringen Wasserdurch-
lassigkeit des Bodens eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen:

In der Bauphase sind keine Beeintrachtigungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingt erhdht sich der Versiegelungsgrad von 8.076 m2 auf 9.221 mz2.
Der Oberflachenabfluss wird durch MalRhahmen zur Minimierung der Auswirkungen einer Ver-
siegelung reduziert (z. B. Dachbegriinung, wasserdurchlassige Beldge im Bereich der Wohn-
wege und Aufenthaltsplatze, RegenriickhaltemaRnahmen, Zwischenspeicherung des Regen-
wassers und Nutzung fiur die Gartenbewasserung). Es ist mit keinem Eingriff auf das Grund-
wasser zu rechnen.

Ergebnis
Aufgrund der bestehenden Versiegelung ist von keiner Reduzierung der Wasseraufnahmeka-

pazitdt sowie der Grundwasserneubildungsrate auszugehen. Es ist von einer geringen Er-
heblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

2.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet ist gemalR dem Landschaftsplan (Nr. 4 Lokalklima und Lufthygiene) Teil der
Kaltluftentstehungsflache sidwestliches Hochbuch-Schéngartenstralle mit maRigem Abfluss
nach Aeschach. Die Waldflache dient zur Frischluftproduktion und hat einen positiven Effekt
auf die Umgebung. Die siedlungsrelevante Kaltluftabflussbahn verlauft aufgrund der Gefalle-
lage von Nordwesten in Richtung Sidosten zum Bodensee und beliiftet die angrenzenden
Gebiete.

Die sudlich des Plangebiets verlaufende Ludwig-Kick-StralRe zahlt zu einer lufthygienisch be-
lastenden StralBe. Im 6Ostlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich thermisch belastete
Siedlungsflachen sowie ein Schulzentrum.
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Thermische Windsysteme

Siedlungsrelevante KaltluftabfluRbahn

Kaltluftentstehungsflachen
n Entstehungsflache im Stadtgebiet

Hier: D) siudwestliches Hochbuch-
SchongartenstralRe

G) Bleichewiese und Blauwiese
in Achtalniederung

Belastungsflachen

A~~~ Thermisch belastete Sledlungsflache
A

seesees  Lufthygienisch belastete Stralke

Abbildung 20: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, Nr. 4 Lokalklima
und Lufthygiene, o. M., mit Bereich Planungsgebiet (blau gestrichelt)

Da das Plangebiet Teilgebiet einer Kaltluftentstehungsflache ist und Frischluftproduktion
durch die Gehdlze erfolgt, hat es fur das Schutzgut Klima und Luft eine mittlere Bedeutung.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingt wird die Kaltluftentstehungsflache sidwestliches Hochbuch-
Schongartenstrale durch das Vorhaben unwesentlich verkleinert und die siedlungsrelevante
Kaltabflussbahn von Nordwesten in Richtung Stdosten geringfugig verengt. Die Waldflache,
die zur Frischluftproduktion dient, bleibt gro3tenteils bestehen. Zu fallende Baume werden
durch Neupflanzungen ersetzt. Ferner sind Mal3hahmen zur Reduzierung der Oberflachen-
aufheizung durch Versiegelung vorgesehen (z. B. Dachbegrinung, wasserdurchlassige Be-
lage im Bereich der Wohnwege und Aufenthaltsplatze, Neupflanzung von insgesamt 46 Bau-
men).

Ergebnis

Durch die offene Bebauung werden keine grof3en Barrieren oder baulichen Riegel geplant,
sodass eine Durchstromung des Gebiets weiterhin méglich ist. Die Durchliftung der Stadt
wird durch die Bebauung gering beeintréchtigt. Es ist mit einer geringen bis mittleren Er-
heblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft zu rechnen.
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2.6  Schutzgut Mensch — menschliche Gesundheit

Bestandserfassung und -bewertung

Im Planungsgebiet dient derzeit der westliche waldahnliche Gehdlzbestand als Frischluftpro-
duktionsflache und wirkt sich positiv auf die menschliche Gesundheit aus. Sudlich des Plan-
gebiets verlauft die lufthygienisch belastende Ludwig-Kick-Stral3e wodurch ebenfalls Immis-
sionen durch Verkehrslarm im Plangebiet zu erwarten sind. Im Umfeld befinden sich ther-
misch belastete Siedlungsflachen.

Das Plangebiet hat demnach eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Mensch — mensch-
liche Gesundheit.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt ist wahrend der Bauphase in den angrenzenden Wohngebieten mit Baularm und
mit einem erhohten Verkehrsaufkommen von Baustellenfahrzeugen in der Ludwig-Kick-
Stral3e zu rechnen. Die Auswirkungen sind jedoch nur temporar wahrend der Bauzeiten zu
erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Der Gehdlzbestand bleibt im Wesentlichen erhalten und hat somit keine negativen Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit. Durch das Bauvorhaben wird sich die Verkehrsbe-
lastung von der Ludwig-Kick-StraRe geringfligig erh6hen. Da es sich bei der Ludwig-Kick-
Stral3e um eine HauptstralRe handelt, kann dort zusatzlich aufkommender Verkehr gut abge-
fangen werden, es sind gemaR Verkehrsgutachten (Verkehrsingenieure Besch & Partner,
2020) noch ausreichende Kapazitaten vorhanden. Darliber hinaus soll das Quartier weitest-
gehend autofrei entwickelt werden, hierzu dient eine grof3flachige Tiefgarage unterhalb des
Quartiers. Die Seitenstral3en sind von dem zusatzlich aufkommenden Verkehr kaum betrof-
fen.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven
Schallschutz an den Neubauten getroffen, um erhebliche Beeintrachtigungen durch den Ver-
kehrslarm innerhalb des Gebiets zu vermeiden. Es werden zudem aktive Schallschutzmal3-
nahmen im Bereich der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt, um erhebliche Auswirkungen des ein-
und ausfahrenden Verkehrs auf die angrenzende bestehende Wohnbebauung auszuschlie-
Ren. Diese Mallnahmen beruhen auf einem schalltechnischen Gutachten (pm_akustik, 2021).

Ergebnis

Es ist von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch —
menschliche Gesundheit auszugehen.

2.7 Schutzgut Mensch — Erholungseignung

Bestandserfassung und -bewertung

Im Landschaftsplan (Nr. 9 Freizeit und Erholung) liegt der Planungsbereich im erholungsre-
levanten Freiraum ,Gringurtel Lindau®“. Das Ziel des Entwicklungskonzeptes ,Freihaltung und
Entwicklung Grungurtel Lindau® liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.
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Abbildung 21: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, Nr. 9 Freizeit und Erholung, o. M., mit Bereich Planungsgebiet (rot)

Auf der Waldfunktionskarte vom BayernAtlas sind der nordliche und westliche Gehdlzbestand
als Erholungswald, Schutzwald fiir Lebensraum, Schutzwald fir lokalen Klima-, Immissions-
und Larmschutz gekennzeichnet. Das Plangebiet hatte somit eine hohe Erholungsbedeutung,
ist derzeit jedoch nicht fur die Offentlichkeit zuganglich.

en

Abbildung 10: Erholungswald, Schutzwald fiir Lebensraum, Schutzwald fir lokalen Klima-, Immissions- und Larmschutz, o. M.
(© 2021 Bayern Atlas, Auszug Waldfunktionskarte mit Bereich Bebauungsplan (rot))

Das Plangebiet hat derzeit fir das Schutzgut Mensch — Erholungseignung eine mittlere Be-
deutung.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt ist wahrend der Bauphase in den angrenzenden Wohngebieten mit Baularm zu
rechnen und es kann moglichweise zu Stérungen kommen.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch das Vorhaben verbessert sich die Nutzung des Gebiets und bietet neuen Wohnraum
sowie eine grolRere Flache fur Kinderbetreuung. Im Sidwesten des Plangebiets entsteht eine
offentliche Grinflache mit Parknutzung und ein Spielplatz. Die gesamte Grunflache soll je-
doch als ,Spiel- und Erfahrungsraum® erlebbar gemacht werden. Durch die nun 6ffentliche
Parknutzung in der sudwestlichen Gehoélzflache, erhdht sich die Erholungsfunktion fur den
Menschen. Wie in der Waldfunktionskarte dargestellt, kann der sidwestliche Bereich zukinf-
tig zur Erholung genutzt werden. Der nordwestliche Teilbereich wird dagegen zur privaten
Grunflache. Fur die Quartiersbewohner:innen wird der Erholungsraum zudem durch die Ge-
meinschaftsgéarten aufgewertet.

Ergebnis

Die Erholung im Plangebiet wird sich durch das Bauvorhaben und die damit verbundene 6f-
fentliche Parknutzung verbessern. Es ist daher von einer geringen Erheblichkeit, auf das
Schutzgut Mensch - Erholungseignung auszugehen. Durch die Aufwertung der westlichen
Grunflache, die Schaffung von Erlebnisflachen und Spielplatzen, die Schaffung von Wohn-
raum und neuen Wegeverbindungen hat das Planvorhaben positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch.

2.8 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet zeichnet sich im Norden/ Nordwesten durch einen waldahnlichen Geholzbe-
stand mit alten, pragenden Baumen aus. Die Gehélze waren friher Teil der historischen Gar-
ten- und Parkanalage der Villa Engel. Im Osten und Stdosten des Plangebiets ist eine Be-
bauung mit denkmalgeschiitzten Gebauden vorhanden. Das Gelande fallt von West nach Ost
zur Oberreitnauer Ach hin um ca. 14 m ab. In nordlicher Richtung des Geltungsbereichs be-
finden sich weitere Gehdlzbestande sowie Ackerflachen. Sidlich und westlich grenzt bebau-
ter Bereich mit weiteren denkmalgeschiitzten Gebauden an. Ostlich grenzt ein Wohngebiet
mit Einzelhausbebauung an.

Aufgrund des Gehdlzbestands mit alten, pragenden Baumen sowie der Strukturvielfalt hat
das Plangebiet derzeit eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt hat das Vorhaben wenig Auswirkung auf das Schutzgut Landschaft.
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingt bleibt der Gehdlzbestand gré3tenteils erhalten und wird im west-
lichen Bereich oOffentlich als Park genutzt. Die geplante Wohnbebauung fugt sich gut in die
bestehende Bebauung und den Gehdlzbestand ein. Unvermeidbare Baumfallungen werden
durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen. Die Einfahrt der Tiefgarage wurde so platziert, dass
es sich in das Stadtgefiige einfigt und sich keine negativen Auswirkungen ergeben. Zudem
wird hier der vorhandene Gelandesprung optimal genutzt. Das bestehende Ortshild wird durch
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zusatzliche Wohngebaude erganzt und in Teilen neu gepragt. Durch die Gestaltungsfestset-
zungen wird sichergestellt, dass sich die Neubauten in die Umgebung einfligen und ein at-
traktives Ortshild gewahrleisten.

Ergebnis
Da sich das geplante Vorhaben in das bestehende Landschafts- und Ortsbild einfugt, wird

von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild aus-
gegangen.

2.9 Schutzgut Kulturelles Erbe, Bau- und Bodendenkmaler

Bestandserfassung und -bewertung

Unter dem kulturellen Erbe werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaéler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezugs) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam zu
bezeichnen sind.

Das Plangebiet und dessen Umfeld zeichnen sich durch ein hohes Aufkommen an Baudenk-
malern aus. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die Baudenkmaler der ,Villa Engel”
(Aktennummer: D-7-76-116-389) mit Stadtgartnerhaus und ehemaligen Orangerie bzw. Pal-
menhaus (Ludwig-Kick-Stra3e 9, 11 und 13). Sudlich in ca. 50 m Entfernung, somit nicht im
Eingriffsbereich des Vorhabens, befindet sich das Bodendenkmal ,Mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Befunde im Bereich der abgegangenen Kirche St. Gangolf in Aeschach® (D-7-
8424-0061).

Aufgrund der vielen Baudenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches, hat das Plangebiet fur
das Schutzgut Kulturelles Erbe, Bau- und Bodendenkmaler eine hohe Bedeutung.

Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen:

Durch die baubedingten Bodeneingriffe sind keine Bau- und voraussichtlich auch keine Bo-
dendenkmaler betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Anlage- und betriebsbedingt sind unter Berlicksichtigung der Gebaudegestaltung keine er-
heblichen Auswirkungen auf die Baudenkmaler zu erwarten. Die Baudenkmaler befinden sich
sidlich bzw. 6stlich der geplanten Bebauung und wurden in die stddtebauliche Konzeption
eingebunden. Anderungen an und um die denkmalgeschiitzten Gebaude bediirfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Ergebnis

Bodendenkmaler sind durch das Vorhaben nicht berthrt. Die Baudenkmaler wurden durch die
Planung beriicksichtigt, die abschlieRende Beurteilung obliegt der Unteren Denkmalschutz-
behdrde sowie dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege. Aus planerischer Sicht kann
von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturelles Erbe,
Bau- und Bodendenkmadler ausgegangen werden.
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2.10 Zusammenfassung der Schutzguter

Die folgende Tabelle zeigt zusammenfassend die Ergebnisse der Bestandsbewertung sowie
die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter:

Beeintrachtigung
Schutzgut Bestandsbewertung baubedingt anlage- und
. . Bewertung
betriebsbedingt
Tiere, Pflanzen Hohe Bedeutung Mittlere Beeintrachti- | Mittlere Auswirkungen Mittlere Erheblich-
und biologische gungen keit
Vielfalt
Boden Geringe Bedeutung, Hohe Beeintrachti- Geringe Auswirkungen Mittlere Erheblich-
gungen keit
Hohe Bedeutung
Flache Geringe Bedeutung, Geringe Beeintrach- | Geringe Auswirkungen Geringe Erheb-
. tigungen lichkeit
Mittlere Bedeutung
Wasser Geringe Bedeutung Keine nachhaltigen Geringe Auswirkungen Geringe Erheb-
Beeintréachtigungen lichkeit
Klima und Luft Hohe Bedeutung Geringe Beeintréch- | Mittlere Auswirkungen Geringe bis mitt-
tigungen lere Erheblichkeit
Mensch - Mittlere Bedeutung Mittlere Beeintrachti- | Geringe Auswirkungen Geringe Erheb-
menschliche gungen lichkeit
Gesundheit
Mensch - Erho- Mittlere Bedeutung Mittlere Beeintrachti- |positive Auswirkungen Keine Erheblich-
lungseignung gungen keit
Landschafts-/ Hohe Bedeutung Geringe Beeintrach- | Geringe Auswirkungen Geringe Erheb-
Ortsbild tigungen lichkeit
Kulturelles Erbe, | Hohe Bedeutung Keine Beeintrachti- Keine Auswirkungen Geringe Erheb-
Bau- und Bo- gungen lichkeit
dendenkméler

2.11 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter bzw. Umweltbelange kénnen wiede-
rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundare Effekte und Summa-
tionswirkungen zu erkennen und bewerten zu kénnen.

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen dem Schutzgut Landschaftsbild und
dem Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Durch das Bauvorhaben missen ei-
nige bestehende Gehdlze gefallt werden. Die Baumfallungen fuhren zu einem Verlust bzw.
Verkleinerung des Lebensraums von Tieren und haben gleichzeitig Auswirkungen auf das
Landschaftsbild. AuRerdem ergeben sich Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Pflanzen, Boden, Wasser und Klima/ Luft. Durch die Versiegelung von Flachen ist mit weniger
Versickerung von Wasser in den Boden zu rechnen. Weitere Auswirkungen von Versiegelung
sowie fehlendem Bewuchs ist eine Oberflachenaufheizung, die sich wiederum auf das Klima
und die Lufthygiene auswirkt. Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung, der schlechten
Versickerungsfahigkeit des Untergrunds sowie der vorgesehenen Minimierungs- und Ersatz-
maflinahmen, sind diese Wechselwirkungen nicht erheblich. Es werden durch die Planung
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zudem positive Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bewirkt. So tragen beispiels-
weise die auf den Klimawandel abgestimmte Pflanzwahl, die Dachbegriinungen aber auch
die Verwendung von erneuerbaren Energien zu einer Begunstigung des Schutzgutes Klima-
und Luft aber auch des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt (Steigerung der
Biodiversitat) sowie des Schutzgutes Wassers (Verringerung des Oberflachenabflusses) bei.

Es sind keine Vorhaben im Nahbereich bekannt, deren Auswirkungen mit denen des gegen-
standlichen Bauvorhabens kumulieren wiirden. Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen
von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Um-
weltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen, ergeben sich somit nach aktuellem Planungs-
stand keine erheblichen Auswirkungen.

2.12 Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:
- Art und Menge an Strahlung: Das Vorhaben lasst keine relevanten Auswirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der (hauslichen) Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert. Ggf. ist belaste-
tes Bodenmaterial zu entsorgen.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit dem Vorhaben nicht in
erhéhtem Malke verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten sind nicht bekannt. Weitere Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die erméglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikro- und das Lokalklima. Das Rad- und FuBwegenetz wird ausgebaut,
das Quartier soll weitestgehend autofrei entwickelt werden. Die Energieversorgung er-
folgt Uber erneuerbare Energien.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der offentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE%)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde der Geltungsbereich nach Aufgabe der gemeindli-
chen Nutzung zu Leerstanden fihren. Der Gehdlzbestand und die Lebensrdume der Tier- und
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Pflanzenwelt wirden in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben. Die Grinflachen waren fur die
Offentlichkeit weiterhin nicht nutzbar. Eine Neustrukturierung und Offnung des Gebiets sowie
die Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum wurde unterbleiben. Wenn das Bau-
vorhaben an dieser Stelle nicht verwirklicht werden wiirde, missten an anderer Stelle Flachen
fir Wohnen bereitgestellt werden. Dort misste gegebenenfalls mehr Flache neu versiegelt
werden als auf dem ehemaligen Gelande der Stadtgértnerei. Die Erweiterung der Flachen fir
die Kinderbetreuung wirde ebenfalls ausbleiben. Das Rad- und FuRwegenetz wirde in die-
sem Bereich nicht ausgebaut werden.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

positive Auswirkungen auf
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen < 5
c| % £|22| 2|2
S|l c|lels|2|5El3|2
els5|z|2|c|a|E|é=|2|2
F|lE|la|la|z|2|%|=2]3|2
weitestgehender Erhalt des Baumbestands X | X | X
Neupflanzungen bzw. Ersatzpflanzungen fur | X | X | X X
Baumfallungen
Dachbegriinung X | X | X X | X
Bereitstellung von Ersatzquartieren fir Vogel, | X | X | X
Fledermause und Totholzinsekten
Inanspruchnahme bereits versiegelter Berei- X
che und somit geringe Neuversiegelung
wasserdurchlassige Belage im Bereich der X X
Wohnwege und Aufenthaltsplatze
kompakte Bebauung X
Regenwasserrickhalt und Zwischenspeiche- X | X
rung
Energieversorgung Uber erneuerbare Ener- X
gien (Photovoltaik, Erdwarme, Holzpellets)
offene Bauweise, keine Riegel-Bebauung X
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positive Auswirkungen auf
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen 5 5
22| |3
= D5 | 2| 5
$ 598|282
I3 S s el 5alg)
s| S| 3s|32|8|%|e|s52|2)|=
FlE|lao|lala|=z|S&|=23)|c<
Satteldacher im Ubergang zur Griinflache X
Einsatz zurickhaltender Materialien bei der X
Fassadengestaltung fir die Einbindung in die
Landschaft
Errichtung der Tiefgarage unter Aufnahme X
des natirlichen Gelandeverlaufs
keine parkenden Autos, die das Gesamtbild X
storen (autofreies Wohnquartier)
Parkgestaltung zur Erholung X | X

5. ERMITTLUNG DES EINGRIFFS UND DES AUSGLEICHSBEDARFS

5.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Nach 8 1la (3) Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im Rahmen der Abwa-
gung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden“ (2021) ermittelt. Die
Eingriffsregelung erfolgt nach dem Regelverfahren.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fihrt zu einer Veranderung der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen. Im Wesentlichen ergeben sich
beim vorliegenden Planvorhaben Auswirkungen auf die Schutzgiter Arten und Lebensraume,
Biodiversitat sowie Boden und Flache. Unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiter, v.a. Arten und Lebensraume sind auszugleichen.
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5.2 Berechnung Eingriff

Legende
Eingriffsflachen

E j Gesamtumgriff Eingrifffsfidchen | Fldche: 13.483 m?

:’ Privatgérten strukturarm (Bewertung: gering) | Fldche: 1.419 m?
- Privatgarten strukturreich (Bewertung: mittel) | Ridche: 3.841 m?
D Ruderalfidchen im Siedlungsbereich (Bewertung: gering) | Flache: 167 m?
m Verkehrsfldche (Bewertung: ohne) | Fidche: 5.388 m?

- Gebaude (Bewertung: ohne) | Fidche: 2.139 m?

Ei junger a { g: gering) | Fldche: 94 m?
Einzelbaum mittlerer Ausprégung (Bewertung: mittel) | Flédche: 133 m?

Einzelbaum alter Auspragung (Bewertung: hoch) | Flache: 383 m?
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Eingriffsbereiche Schutzgut Arten und Lebensraume

Einariffs- Beeintrachti- WP
Bezeichnung Bewertung flachge (m?) WP| gungsfaktor Ausgleichs-
(GR2) bedarf
Privatgarten strukturarm gering 1.419,00 3 0,4 1.702,80
Privatgarten strukturreich mittel 3.841,00 | 8 0,4 12.291,20
Einzelb&dume junger Auspragung gering 94,00 3 0,4 112,80
Einzelbdume mittlerer Auspragung| mittel 133,00 8 0,4 425,60
Einzelbdume alter Auspréagung hoch 383,00 12 0,4 1.838,40
Ruderalflachen im .
Siedlungsbereich gering 167,00 3 0,4 200,40
Verkehrsflache ohne 5.388,00 0 0,4 0,00
Gebaude ohne 2.139,00 | O 0,4 0,00
Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 16.571
Gesamtflache: 13.564,00
Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)
. Dachbegrinung flr Textliche
Dachbegriinung Mikroklima, Festsetzung 5.3 10
. oy y Erhalt der Textliche
V ki fahige Bel .
ersickerungstanige belage Wasseraufnahmefahigkeit [Festsetzung 5.2 >
Pflanzungen von BAumen Lebensraum, Forderung der |Zeichnerische 5
9 Artenvielfalt Festsetzung 5
Summe 20
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 13.257

Tabelle 4: Berechnung Ausgleichsbedarf

Durch den Eingriff in sowohl strukturreiche als auch strukturarme Privatgarten (Freibereiche
der alten Stadtgartnerei), Einzelbdume junger, mittlerer und alter Auspragung, Ruderalflachen
im Siedlungsbereich, Verkehrsflachen und Gebaude besteht auf einer Eingriffsflache von
13.564 m? ein Ausgleichsbedarf von 16.571 Wertpunkten (WP). Als Eingriffsflache wurde die
Flache des ausgewiesenen Wohngebiets sowie der neu ausgewiesenen Verkehrsflachen her-
angezogen. Zudem wurde die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 25.10.2023

Seite 57 von 62



STADT LINDAU VORENTWURF
Bebauungsplan Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei® B) Umweltbericht

als Eingriffsflache einbezogen, da hier ebenfalls bauliche Anlagen errichtet werden. Das
Mischgebiet ist Bestand, weshalb diese Flache bei der Beurteilung aul3er Acht bleibt. Die
festgesetzten Grinflachen |dsen ebenfalls kein Ausgleichsbedarf aus.

Die strukturreichen Privatgéarten und der Einzelbaum mittlerer Auspragung, haben derzeit eine
mittlere Bedeutung fur Arten und Lebensraume. Nach Anlage 1, Bewertung des Ausgangszu-
stands, Liste 1b erfolgt eine pauschale Bewertung mit 8 Wertpunkten. Die Einzelbaume alter
Auspragung haben eine hohe Bedeutung fiir die Arten und Lebensrdume und werden daher
mit 12 Wertpunkten bewertet. Die strukturarmen Privatgarten sowie die Einzelbdume junger
Auspragung haben mit 3 Wertpunkten eine geringe Bedeutung. Die bestehenden Verkehrs-
flachen und Gebaude haben keine Bedeutung fir Arten und Lebensrdume. Durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen ist eine Reduktion der Wertpunkte um
20 % maoglich. Zu den Vermeidungsmaflnahmen zahlen die Dachbegriinung, versickerungs-
fahige Belage und die Pflanzung von Gehélzen. Somit ergibt sich nach der Reduktion um
20 % ein Ausgleichsbedarf von 13.257 Wertpunkten.

Um der Wertigkeit des Baumbestands im Bereich der alten Stadtgartnerei Rechnung zu tra-
gen, werden zuséatzlich zum 6kologisch notwendigen errechneten Ausgleichsbedarf innerhalb
des Planungsgebietes 46 neue Baume gepflanzt.

5.3 Ausgleich

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist ein Ausgleich von 13.257
Wertpunkten bereitzustellen. Der Ausgleich wird Uber stadtebauliche Vertrage mit dem Vor-
habentrager gesichert. Nach aktuellem Planungsstand erfolgt der Ausgleich durch die Abbu-
chung von 13.257 Wertpunkten vom bestehenden Okokonto der GWG Lindauer Wohnungs-
gesellschaft im Naturschutzgebiet ,Spatzenwinkel® in Oberreitnau.

Auf der Okokontoflache auf Flurnummer 437/0, Gemarkung Oberreitnau, Stadt Lindau wurden
artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht und Nasswiesen (extensiv genutzt) hergestellt.
Die Herstellung der Flachen erfolgte im November 2019 und wurde fur 3 Jahre verzinst.

4201.56 m*

Abbildung 23: Auszug BayernAtlas mit Abbuchungsflache Okokonto (rote Markierung)
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Die Abbuchung vom Okokonto ,Spatzenwinkel der GWG Lindauer Wohnungsgesellschaft
erfolgt auf einem Teilbereich der Flurnummer 437/0, Gemarkung Oberreitnau, Stadt Lindau.
Auf FI.-Nr. 437/0 werden 13.257 Wertpunkte bzw. 4.169 m? abgebucht. Es verbleiben 465
Wertpunkte bzw. 146 m2 auf dem Okokonto. Der Eingriff kann vollstandig ausgeglichen wer-
den.

Okokonto Spatzenwinkel, Gemarkung Oberreitnau, Gemeinde Lindau
Abbuchung durch
Gesamt BP Nr. 129 Verbleib
Wertpunkte (WP) 13.722 13.257 465
Fl.-Nr. 437/0

Flache (m?) 4.315 4.169 146
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 13.257
Summe Ausgleichsumfang, Abbuchung vom Okokonto (WP) 13.257

Tabelle 5: Abbuchung vom Okokonto ,Spatzenwinkel“ der GWG Lindauer Wohnungsgesellschaft

6. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Rahmen eines Wettbewerbs wurden verschiedene Planungsvarianten gepruft, um die ge-
planten Nutzungen attraktiv unterbringen zu kénnen. Letztlich kénnen bei dem vorliegenden
Entwurf die geplanten Bebauungen groR3tenteils auf den bereits versiegelten Flachen umge-
setzt werden und die vorhandenen Gehoélzstrukturen weitestgehend erhalten bleiben. Hin-
sichtlich der Wegefiihrung des Ful3- und Radwegs wurden ebenfalls unterschiedliche Varian-
ten unter Berlicksichtigung des Baumbestands sowie des Geldndes untersucht, um den Ein-
griff in den Baumbestand so gering wie moglich halten zu kdnnen sowie eine weitestgehend
barrierefreie Ausgestaltung zu ermdglichen. Die Verbindung sollte urspriinglich nérdlich des
WAS3 auf die Anheggerstral3e fuhren. Allerdings hétte diese Variante die Fallung von wesent-
lich mehr Baumen zur Folge. Daher wurden weitere Planungsalternativen untersucht und die
nun vorliegende Variante sidlich des WAS3 stellt den geringsten Eingriff in den Baumbestand
dar.

Die unter Teil B) 2 genannten Auswirkungen und Beeintrachtigungen wirden in &hnlicher Art
und Weise auch an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewéhlten Stand-
ort durch die bereits bebaute und versiegelte Flache der alten Stadtgartnerei verhaltnismagig
gering.

7. MONITORING

Die Stadt Lindau Uberwacht gemal § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermitteln zu kdnnen und in der Lage zu sein, geeignete
MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
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8. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplans, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplans Nr. 129 ,Alte Stadtgartnerei“ entstanden sind, insbesondere der hier bereits in
Auftrag gegebenen Untersuchungen, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der
Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, Landschaftsplan, etc.

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Abfallrechtliche Vorbewertung (Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH; Stand vom
08.12.2020)

- Artenschutzrechtliche Beurteilung Stadtgartnerei Lindau (Wilfried Léderbusch, Diplom-
biologe, Biro fur Landschaftsékologie; Stand vom 24.10.2021)

- Baumbilanzplan (Ramboll Deutschland GmbH; Stand vom 05.10.2023)

- Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (Schreiben vom 15.12.2021):
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung -
Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz (Stand: 28.02.2014; redakti-
onelle Anderungen 31.03.2014): Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung (BayKompV)

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt flir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011, zuletzt geéan-
dert am 23.12.2022

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 29.07.2009, zuletzt ge&ndert am
08.12.2022

- Flachennutzungsplan der Stadt Lindau i. d. F. v. 19.10.2019

- Geotechnischer Bericht (Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH; Stand vom
10.11.2020)

- Gesamtstadtisches Freiraumkonzept Lindau 2030 (FRK); Stand April 2016

- Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit von Baumen (TreeConsult Brudi & Partner; Stand
vom 12.07.2019)

- Schreiben zur Erweiterung Untersuchungsgebiet Erhaltungswirdigkeit Baumbestand
alte Stadtgartnerei Lindau, mit Tabelle und Lageplan (Lindauer Baumpflege GbR,
03.11.2020)
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- Gutachten zum wurzelbezogenen Konfliktzonen Management auf dem Gelande der al-
ten Stadtgartnerei Lindau (Lindauer Baumpflege GbR; Stand vom 12.11.2021)

- Landschaftsplan der Stadt Lindau (i. d. F. v. 29.11.2011, geandert am 21.05.2013)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung) mit dritter Anderung vom 11.04.2018

- Nahmobilitatskonzept Lindau (verkehrsingenieure Besch und Partner KG, image3 Kom-
munikationsdienstleistungs GmbH, Stand Dezember 2019)

- Regionaler Planungsverband Allgau: Regionalplan Region Allgau (RP 16) i. d. F. v.
11.01.2007 mit dritter Anderung vom 11.04.2018

- Schalltechnisches Gutachten (pm_akustik, Beratende Ingenieure; Stand 02.11.2021)

- Verkehrstechnische Stellungnahme (verkehrsingenieure Besch und Partner KG; Stand
vom 08.11.2021)

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend des bisherigen Planungs- und
Kenntnisstands dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur Kon-
kretisierung der Planung und unter Berlicksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende oder
vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Offent-
lichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

9. ZUSAMMENFASSUNG

Auf dem ehemaligen Gelande der Stadtgartnerei erfolgt die Errichtung von Geschosswoh-
nungsbauten, Reihenh&usern, einer Kindertagesstatte mit dariiberliegenden Wohnungen und
einer gemeinsamen Tiefgarage. Dabei werden Uberwiegend die bereits bebauten und versie-
gelten Flachen in Anspruch genommen. Durch die kompakte Bebauung bleibt ein Gleichge-
wicht zwischen dem bestehenden Griinraum und der Nachverdichtung bestehen. Die gewach-
senen Strukturen bleiben somit erhalten und eine maf3volle Nachverdichtung kann gewahr-
leistet werden.

Im westlichen und nordwestlichen Teil des Gebiets befindet sich ein strukturreicher Gehdlz-
bestand, der groRtenteils erhalten wird. AuRerdem wurde das Vorkommen von streng ge-
schiitzten Flederméusen sowie streng geschitzten und gefahrdeten Brutvogelarten im Plan-
gebiet bestatigt.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die moglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch — menschliche Gesundheit, Mensch — Erho-
lungseignung, Landschafts-/Ortsbild und Kulturelles Erbe, Bau- und Bodendenkméler bewer-
tet. Es ergeben sich mittlere Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt und Boden und geringe Auswirkungen auf die verbleibenden Schutzguter.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben ergibt, dass
unter Bertcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiter zu erwarten sind.
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Zu den Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen zahlen u.a. die Pflanzung von Gehélzen,
Dachbegriinung, Bereitstellung von Ersatzquartieren fur Vogel, Fledermause und Totholzin-
sekten sowie die Inanspruchnahme bereits versiegelter Bereiche und die kompakte Bebau-
ung, wodurch eine Neuversiegelung minimiert wird.
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