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Rechtsgrundlagen

11

1.2

1.3

1.4

1.5

Baugesetzbuch

Baunutzungsverord-
nung

Planzeichenverord-
nung

Bundesnaturschutz-
gesetz

Bayerisches Natur-
schutzgesetz

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Gesetz vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221)
geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Gesetz vom 03. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) geandert
worden ist

"Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert
worden ist

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom
23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das
zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI.
S. 723) geandert worden ist
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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von §6 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.221), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786 zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802) hat der Stadtrat der Stadt Lindau (B) die 9. An-
derung des Flachennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 135 "Neubau Aldi, Sennhofweg" in 6ffentlicher Sitzungam ............c......... fest-
gestellt.
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

3.1
3.11
3111

3.1.2
3.1.21

3122

3.1.2.3

3124

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelt-
bericht" unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich im Norden des Stadtgebietes der Stadt
Lindau (B). Entlang des Plangebietes verlauft die "Kemptener StraBe", welche
nach Norden zur Nachbargemeinde WeiBensberg und im Sdden bis in das
Zentrum der Stadt Lindau (B) fUhrt. Umgeben ist das Plangebiet bereits von
einigen Gewerbebetrieben, aber auch Wohnbebauung grenzt &stlich, am
Ende des "Sennhofweges" an.

Der Anderungsbereich grenzt im Westen an die "Kemptener StraBe" und im
Suden an den "Sennhofweg" und teilweise an den "Hammerweg" an. Nordlich
grenzt an den Anderungsbereich Bestandsbebauung entlang der "Kemptener
StraBe" an. Ostlich des Anderungsbereich befindet sich landwirtschaftliche
Flache. Lediglich im Stdosten grenzt der Anderungsbereich ebenfalls an Be-
bauung an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Fl.-
Nrn.603/3, 606/3 und 606/5, Gemarkung Reutin. Der Geltungsbereich sowie
die darin enthaltenen Grundsticke sind noch einmal im folgenden Lageplan
abgebildet:

maBstabslos
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3.2
3.2.1
3.2

3.21.2

3.3
3.3.1
3.3.11

3.3.1.2

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Ostlichen Bodenseebecken ge-
pragt.

Teile des Anderungsbereiches sind bereits versiegelt. Innerhalb des berplan-
ten Bereiches befinden sich im westlichen Bereich entlang der "Kemptener
StraBe" gewerblich genutzte Gebaude, die das Ortsbild durch ihr AusmaB und
ihre Hohe pragen. Auch im siddstlichen Anderungsbereich befindet sich ein
Bestandsstadel, welcher erhalten und in die weitere Planung eingebunden
werden soll. Stdlich, im Bereich des "Sennhofweg" ist ein Parkplatz vorhan-
den.

Daruber hinaus sind keine herausragenden naturraumlichen Einzelelemente
vorhanden.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind die Flachen derzeit Uberwiegend
als "Gewerbliche Bauflachen" und im 0Ostlichen Bereich als "Flachen fur die
Landwirtschaft" dargestellt. Durch den Geltungsbereich verlauft von Nord
nach Sud eine unterirdische Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitung.
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3.3.2
3.3.2.1

3.3.3
3.3.3.1

3.3.3.2

Inhalt der Anderung

Im Anderungsbereich wird fortfiihrend ein sonstiges Sondergebiet Nahversor-
ger (SO Nahversorger) sowie ein sonstiges Sondergebiet Kindertagesstatte
(SO Kita) dargestellt. Zudem wird die "Hauptradroute Kategorie 1 MaB-
nahme 85 des Nahmobilitédtplanes Dez. 19." dargestellt. Die dargestellten un-
terirdischen Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen werden unveran-
dert Ubernommen.

Erfordernis der Planung

Die vorliegende Planung steht im Zusammenhang mit der verbindlichen Bau-
leitplanung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr.135 "Neubau Aldi, Sennhofweg" und erfolgt im sog. Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr.135 "Neubau Aldi, Sennhofweg" dient der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Errichtung eines groBflachigem Lebensmittel-
nahversorgers. Zudem sollen hierbei eine Kindertagesstatte, Raume fur die
Lebenshilfe fur Menschen mit Behinderung e.V., Kreisvereinigung Lindau, me-
dizinisches Gesundheitshandwerk sowie weitere Gewerbeflachen bzw. Blro-
raume auf dem Grundstlck umgesetzt werden.

Hierdurch soll dem vorhandenen Bedarf nach solchen Einrichtungen Rech-
nung getragen werden. Innerhalb des Stadtgebietes befinden sich zwar schon
einzelne Einzelhandelseinrichtungen, jedoch sind diese Uberwiegend im SU-
den angesiedelt. Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung kann das Ein-
zugsgebiet auch auf die umliegenden Ortschaften erweitert werden. Da die
im Flachennutzungsplan getroffenen Darstellungen nicht mit der geplanten
Nutzung im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tbereinstim-
men, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist daher fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Im Jahr 2022 wurde eine Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung ei-
nes Aldi-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Lindau von der CIMA Beratung
+ Management GmbH Minchen durchgeflhrt. Die entsprechenden Vorgaben
und Ziele gemaB LEP Bayern 2020 werden durch das Planvorhaben erfullt.
Daruber hinaus fugt sich das Vorhaben in die Leitlinien des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Lindau (B) 2015 ein. Aufgrund seiner integrierten Lagen sind
am Standort Einzelhandelsansiedlungen aus dem Nahversorgungssegment
zulassig, sofern das Vorhaben v.a. gegenlber den bestehenden Handels-
strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie den wohnortnahen
Lagen als vertraglich einzustufen ist. Der Nachweis der Vertraglichkeit wurde
im Rahmen des Gutachtens dargelegt. Entsprechend ist die geplante Ansied-
lung auch gemal kommunalem Entwicklungskonzept i.S. einer Verbesserung
der Nahversorgungsstrukturen zu begruf3en.

Insgesamt tragt das Vorhaben zu einer Verbesserung der Nahversorgungs-
strukturen in der Stadt Lindau (B) bei und schlieBt die derzeit noch vorhan-
dene Versorgungslicke im Norden der Stadt. Insbesondere fur die Wohnge-
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3.3.4
3.3.4.1

biete im Standortumfeld und v.a. auch die dort geplanten umfangreichen Neu-
bausiedlungen wird sich die (fuBlaufige) Versorgungsqualitat durch das ge-
plante Ansiedlungsvorhaben deutlich verbessern. Gleichzeitig kann eine
Schadigung anderer, fur die wohnortnahe Versorgung wichtiger, Handels-
standorte ausgeschlossen werden

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

- 215 Festlegung. der Stadt Lindau (B) als Oberzentrum. (Regie-
rungsbezirk Schwaben: Augsburg, Kaufbeuren, Kempten (All-

Anhang 1 gau) Memmingen und (Uim/) Neu-Uim.)

- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfuagung stehen.

- 5.3.1 Flachen flr Betriebe im Sinne des §11 Abs.3 Satz1 der
Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzel-
handelsgroBprojekte) durfen nur in Zentralen Orten ausge-
wiesen werden.

— Abweichend sind Ausweisungen zulassig

— flr Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz Uber-
wiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbe-
darfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen
sind unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen an-
derer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steue-
rung von Ziel 5.3.2,

— fur EinzelhandelsgroBprojekte, die Uberwiegend dem Ver-
kauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mit-
tel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehen-
den Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

- 5.3.2 Die Flachenausweitung fur EinzelhandelsgroBprojekte hat an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randla-
gen zulassig, wenn

— das EinzelhandelsgroBprojekt Uberwiegend dem Verkauf
von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

— die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich in-
tegrierte Standorte auf Grund der topographischen Gege-
benheiten nicht vorliegen.
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- 5.3.3 Durch Flachenausweisungen fur EinzelhandelsgroBprojekte

- 8.1

durfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufs-
flachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschrei-
ten, durfen EinzelhandelsgroBprojekte,

— soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Be-
darf verkauft wird, 25v.H.,

— soweit inihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, flr die ers-
ten 100.000 Einwohner 30 v.H., fur die 100.000 Einwohner
Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Be-
zugsraum abschdpfen.

Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind
in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsgerecht vor-
zuhalten.

Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur
Umsetzung des Ubereinkommens der vereinten Nationen
Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf al-
tersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in aus-
reichender Zahl und Qualitat zu achten.

- 8.3.1 Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Be-

rufliche Schulen, Einrichtungen der Erwachsenenbildung so-
wie Sing- und Musikschulen sind in allen Teilrdumen flachen-
deckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

3.3.4.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als Oberzentrum
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3.34.3

3.3.4.4

3.3.4.5

3.3.4.6

3347

3.3.5
3.3.5.1

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, 16, in der Neufassung vom
10.01.2007.

Der Standort eignet sich fur das Vorhaben besonders, da bereits eine sehr
gute ErschlieBung Uber den "Sennhofweg" und die Kemptener StraBe" vor-
handen ist. Darlber hinaus befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches be-
reits ein ungenutztes Bestandsgebaude, welches abgerissen werden soll.
Folglich entsteht eine Wiedernutzung einer bereits teilweise versiegelten Fla-
che, sodass durch das Vorhaben ein geringerer Anteil an neuen, hochwertigen
Boden versiegelt werden muss.

Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG):
siehe Punkt "Schutzgut KulturgUter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Im Allgemeinen werden Imissionsschutzkonflikte auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung geregelt. Auf das Vorhaben wirken die Verkehrslarmim-
missionen der westlich verlaufenden BundesstraBe B12 ein. Zudem wirken
vom geplanten Vorhaben Gewerbeldrmimmissionen auf die umliegenden
schitzenswerten Nutzungen ein. In Rahmen einer schalltechnischen Unter-
suchung (Sieber Consult, Fassung vom 16.08.2023) wurden die Verkehrslar-
mimmissionen gemaB der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowie der
16.BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) ermittelt und bewertet. Weiter-
hin wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Gewerbeldrmimmissi-
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onen des Vorhabens auf die umliegenden schitzenswerten Nutzungen ge-
maB TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) ermittelt und
bewertet.

Die Berechnungsergebnisse der Verkehrslarmimmissionen zeigen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 fur ein Gewerbegebiet (GE) im
geplanten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
135 "Neubau Aldi, Sennhofweg" teilweise Uberschritten werden. Die hdchsten
Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) tags werden am Hauptgebaude, an der
direkt an die StraBe angrenzenden Westfassade im Erdgeschoss erreicht.
Dies entspricht einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
von 4 dB(A) tags. Die Immissionsgrenzwerte der16. BImSchV von 69 dB(A)
tags werden gerade eingehalten. An der Nord- und Sudfassade des Haupt-
gebaudes wird der Orientierungswert jeweils bis zu einem Abstand von ca.
8m, gemessen von der Westfassade, Uberschritten. Um die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 im Plangebiet zu gewahrleisten,
sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich. FUr den Bebauungsplan werden
deshalb Festsetzungen zur Orientierung der zum LUften erforderlichen Fens-
teroffnungen von Aufenthaltsrdumen bzw. zum Einbau von lGftungstechni-
schen Anlagen sowie zum MindestschalldammmanR der AuBenbauteile enthal-
ten.

Die Berechnung der Gewerbeldarmimmissionen des geplanten Vorhabens auf
die umliegenden schlutzenswerten Nutzungen zeigt, dass die zulassigen Im-
missionsrichtwerte der TALarm an den maBgeblichen Einwirkorten eingehal-
ten werden kénnen. Da die Immissionsrichtwerte der TALarm nicht an allen
Einwirkorten um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden, wurde gemag Zif-
fer 3.2.1 der TALarm die Vorbelastung durch die weiteren gewerblichen An-
lagen in der Umgebung betrachtet. Hierflr wurden pauschale Flachenschall-
guellen angesetzt, die den typischen Emissionen eines Gewerbegebietes ent-
sprechen. Die Ergebnisse zeigen, dass auch unter Berucksichtigung der ge-
werblichen Vorbelastung keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TALarm zu erwarten sind. Organisatorische MaBnahmen hinsichtlich des
durch das Vorhaben erhohten Verkehrsaufkommen nach Ziffer7.4 der
TALarm sind nicht erforderlich. Konflikte aufgrund des Spitzenpegelkriteriums
der TALarm sind bei Anlieferungen im Nachtzeitraum nicht ausgeschlossen.
Insbesondere hinsichtlich der geplanten nachtlichen Anlieferung des ALDI-
Marktes sind deshalb larmschutztechnische Bestimmungen erforderlich.
Diese sehen unter anderem vor, dass das Tor der Laderampe bei Anlieferun-
gen im Nachtzeitraum geschlossen zu halten ist, sowie dass das Tor ein Min-
destschallddmmmaR aufzuweisen hat. Weiterhin ist eine larmschutztechni-
sche Bestimmung enthalten, die einen Maximalwert flr den Spitzenpegel der
Betriebsbremse von Lkw, die zur nachtlichen Anlieferung eingesetzt werden,
vorsieht.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert. Folglich konnen jegli-
che auftretende Konflikte auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gere-
gelt werden.
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3.3.5.2 FUr die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.
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Begriindung - Sonstiges

4.1 ErschlieBungsrelevante Daten

411 Kennwerte

4111  Flache des Anderungs- Geltungsbereiches: 1,20 ha

411.2  Flachenanteile:
Darstellung vor der Anderung Darstellung nach der Anderung Flachein ha
Gewerbliche Bauflachen SO Nahversorger 0,81ha
Gewerbliche Bauflachen SO Kita 0,09 ha
Gewerbliche Bauflachen Griunflache 0,06 ha
Flachen fir Landwirtschaft SO Kita 0,05ha
Flachen fur Landwirtschaft Grinflachen 0,19 ha
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5 Begriindung - Bilddokumentation

Wird noch erganzt
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Plan aufgestellt am: 21.09.2023

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung L. Burger
Landschaftsplanung M. Werner
Immissionsschutz B. Buck
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. L. Burger)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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