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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021
(BGBI. I S.4147)

1.2 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S.3908)

1.3 Bayerisches Naturschutz-  (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt getndert

gesetz durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

2.1
2.1.1

2.1.15

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes Nr.65
"Lehrgut Priel", 1. Anderung "Gewerbegebiet Priel" (Nr.1a Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan werden drei Gewerbegebiete und zwei Mischgebiete im Siiden des Orfs-
feiles "Hoyren" der Stadt Lindau (Bodensee) ausgewiesen.

Das Gberplante Gebiet befindet sich im Bereich zwischen der Bahnlinie "Friedrichshafen - Lindau"
und der "Friedrichshafener StraBe" bzw. der Bahnlinie "Buchloe - Lindau" im Osten. Beim Plange-
biet handelt es sich um das Gelinde des ehemaligen "Lehrgut Priel", das aus mehreren Gebduden
und einer Lehrgdrtnerei bestand. Das Geldnde wurde weiter als Gdrtnerei genutzt und der Gberwie-
gende Teil der Gebdude in den letzten Jahren abgerissen. Im Osten hat sich ein Baumbestand zu
einem Feldgeholz entwickelt. Im Siidosten liegt eine als Acker genutzte landwirtschaftliche Nutz-
fldche. Die ehemaligen Bauplitze und die durch die Gdrtnerei genutzten Freifldchen liegen zurzeit
brach. Die StraBe zur ErschlieBung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Lehrgut Priel" wurde
bereits umgesetzt.

Die berplanten Flachen sind im rechtsgiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Lindau bereits als
gewerbliche Baufldchen sowie Mischbaufldchen und Griinflachen dargestellt. Die Fliche weist auf-
grund der Topografie und der Vorbelastung durch angrenzende Verkehrswege eine gute Eignung
fir ein Gewerbegebiet auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist nétig, da die Fldchendarstellungen und Nutzungen des
Bebauungsplanes aus dem Jahr 1996 nicht mehr zeitgemdB sind. Der vorliegende Bebauungsplan
dient der Ausweisung von Bauflichen zur Deckung des Gewerbeflichenbedarfs der ortsansdssigen
Handwerkerschaft, einzelnen Betriehen aus der ndheren Umgebung sowie auch griBerer Gewerbe-
betriebe und der stiidtebaulichen Entwicklung der daran angrenzenden Flachen.

Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Festsetzung von Gewerbegebietsflichen
mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8, Mischgebietsfldchen mit einer Grundflachenflichenzahl
von 0,6, maximalen Gebdudehdhen von etwa 16 m in den Gewerbegebieten und etwa 9 bzw. 12 m
in den Mischgebieten, Pflanzgeboten fir den StraBenraum und die privaten Baugrundstiicke und
Pflanzbindungen im Bereich der privaten Grinfldchen.
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Fiir den Bebauungsplan Nr. 65 "Lehrgut Priel", 1. Anderung "Gewerbegebiet Priel" ist eine Umwelt-
prifung gem. §2 Abs.4 BauGB durchzufihren sowie ein Umweltbericht gem. § 2a Satz2 Nr.2
BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB zu erstellen.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrgt insgesamt 5,78 ha, davon sind rund
2,15ha Gewerbegebiet, 0,11 ha Mischgebiet, 1,28 ha Verkehrsflichen, 0,61 ha Flachen fir den
iberdrtlichen Verkehr und fiir die drtlichen Hauptverkehrswege und 1,63 ha Grinflchen.

Der Fldchenbedarf muss unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass hier Gberwiegend bereits
Baurecht besteht und der Bereich teilweise bereits bebaut ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 10.507 m* erfolgt graBenteils innerhalb des
Geltungshereiches des Bebauungsplanes Nr. 65 "Lehrgut Priel”, 1. Anderung "Gewerbegebiet Priel"
und teilweise durch Zuordnung einer externen AusgleichsmaBnahme auf der FI.-Nr. 123 der Ge-
markung Oberreitnau.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Allgéu sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung
betroffen. Im Sidwesten grenzt das "Trenngrin in Lindau zwischen Bad Schachern und Hoyren" an
den Geltungshereich an. Siidlich grenzt das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 22 "Mordnenhi-
gelland nordl. Lindau (Bodensee) und Bodenseeufer" an.

Fldchennutzungsplan  und  Landschaftsplan  (Fassung  vom  29.11.2011, gedndert am
21.05.2013):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Lindau Gberwie-
gend als "Gewerbliche Baufldchen" dargestellt. Der Bereich der dstlichen Griinfldchen wird jedoch
im Flichennutzungsplan ebenfalls als "Gewerbliche Baufldche" und als "Gemischte Baufliche" dar-
gestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellun-
gen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

GroBe Teile des Gebietes sind mit Baden dargestellt, die erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen
belastet sind oder bei denen ein konkreter Verdacht dafiir besteht (Altlasten). Sudlich der Bahnlinie
"Buchloe-Lindau" handelt sich um einen ehemaligen Standort eines Betriebes zur Erichtung von
Fertighetonteilen (Nr. 43 der Tabelle aus Anhang 7 des Flichennutzungsplanes). Die Betriebsge-
baude wurden jedoch bereits riickgebaut. Nardlich der Bahnlinie befand sich eine Tankstelle.
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Das Entwicklungskonzept des Fldchennutzungsplanes stellt den Bereich als Potentialfldchen dar,
da an dieser Stelle bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir Gewerbe besteht. Dariiber
hinaus wird Gber das Geldnde eine Vernetzung der Griinrdiume bzw. Grinachsen und eine Entwick-
lung des Gewdssers empfohlen. Dies wird im Rahmen des Vorhabens beriicksichtigt.

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt einen Teilbereich als "Suchrdume
fir Entwicklungsflachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft" dar. Die im Bebauungsplan getroffenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden in der néchsten Fortschreibung des Land-
schaftsplanes in der Darstellung des Landschaftsplanes ergdnzt.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Das ndchste Natura 2000-Gebiet liegt siidlich des Plangebietes in einem Abstand von etwa 630 m.
Dort beginnt eine Teilfldche des SPA-Gebietes "Bayerischer Bodensee" (ID8423-401). Beim
Schutzgebiet handelt es sich um den Bodensee mit seinen Uferbereichen, der als Feuchtgebiet
nationaler Bedeutung mit Flachwasserbereichen in mehreren Buchten Lebensraum fiir zahlreiche
Vogelarten bietet. Bei Beriicksichtigung der innerdrtlichen Lage des Plangebietes und der Entfer-
nung zum Schutzgebiet sind erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des
oben genannten SPA-Gebietes nicht zu erwarten. Eine Vertrdglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— FEtwa 30 m nordwestlich liegt nérdlich der Bahnlinie "Buchloe-Lindau" das Landschaftsschutz-
gebiet "Hoyerberg" (ID1S6-00443.01). Das Landschaftsschutzgebiet "Bayerisches Bodensee-
ufer" (1D 156-00388.01) liegt rund 430 m siidlich der Planung.

— Das ndchste kartierte Biotop liegt in etwa 90 m Entfernung nordéstlich des Plangebietes. Es
handelt sich "Streuobsthestinde um Hochbuch und Heimesreutin" (Teilflachen-Nr. 8424-
0143-029).

— Eine erhebliche Beeintréichtigungen der 0.g. Schutzgebiete und Biotope ist nicht zu erwarten.
— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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2.2.1.1

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basissze-
nario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Durch das Plangebiet verlguft in Ost-West-Richtung die Bahnlinie "Buchloe — Lindau". Entlang
der Bahnlinie befinden sich nach Norden Ldrmschutzwinde, von dort leitet eine kleine steile
und steinige Bdschungen ins Plangebiet Gber. Da die BaumaBnahmen hier erst vor kurzem
beendet wurden, wachsen Gberwiegend Ruderalarten auf den Kiesen. Nach Siiden ist der Uber-
gang von der Bahnlinie offen. Die Baschungen sind hier dicht bewachsen (iiberwiegend Dorn-
striucher wie Brombeere). Sidlich des Plangebietes liegt die Bahnlinie "Friedrichshafen -
Lindau", die nordliche Bdschung dieser Bahnlinie liegt innerhalb des Plangebietes und ist der-
zeit im Gstlichen Teil ebenfalls dicht bewachsen (u.a. Brombeere und Staudenkndterich). Die
Abschnitte im Bereich der umgesetzten ErschlieBungsstraBe sind hingegen nur sprlich bewach-
sen.

— Das ehemalige Lehrgut Priel sowie der Sidosten des Plangebietes auf der FI.-Nr. 638 (Gemar-
kung Hoyren) wurden bis vor wenigen Jahren von einer Gartnerei genutzt. Die Gebdude und
Gewdchshéuser wurden dberwiegend rickgebaut, lediglich im Bereich der Zufahrt "Priel" aut
der FI.-Nr. 688/12 befinden sich noch Gebdude. Die ehemals gartenbaulich genutzten Fldichen
liegen brach oder wurden bereits iberbaut. Vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde die
ErschlieBungsstraBe bereits umgesetzt. Die StraBe schlieBt im Westen an die ebenfalls bereits
bestehende StraBe "Im Wiesental" auf der FI.-Nr. 688/13 an. Diese StraBe setzf sich unter der
Bahnlinie nach Siiden fort. Die zwischen den StraBen auf der FI.-Nr. 688/17 und im Westen
der FI.-Nr. 688 liegenden Brachflachen sind zum Teil mit Ruderalvegetation bewachsen, die
ehemals gdrtnerisch genutzten Fldchen im Westen des Flurstiicks liegen teilweise als Griinland
vor. Von den vergangenen BaumaBnahmen und Gehdlzrodungen liegen mehrere Stein- und
Bauschutthaufen, Erdmieten und Holzschnitzelansammlungen im Siiden und Osten der Fl.-
Nr. 688 vor.

— |m Nordwesten auf FI.-Nr. 734 liegt ein mehrstockiges Wohnhaus mit Garten, in dem verschie-
dene, Gberwiegend nicht heimische Gehdlze wachsen.

— Nordlich der Bahnfldche "Buchloe — Lindau" auf den Fl.-Nm. 748/2, 749/2 und 1411/2 liegt
eine weitere Grinfldche, die bis vor kurzem als Baustelleneinrichtung fir den Bau der
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Larmschutzwinde genutzt wurde. Es handelt sich wahrscheinlich um eine Griinlandeinsaat, die
Vegetation ist Gberwiegend durch Klee dominiert. Zwischen dieser Griinflache und der "Fried-
richshafener StraBe" auf FI.-Nr. 559 liegt eine Baschung, die mit Gehdlzen (u.a. Esche, Ahom,
im Unterwuchs Brombeeren) bestanden ist. Ein Teil der Eschen befindet sich in Folge des
Eschentriebsterbens im Absterben.

Ostlich dieser Grinfliche auf der FL.-Nr. 1411/2 verliuft ein Abschnitt des "Giebelbach”. Dieser
wird von Gehdlzen (u.a. Erle, Esche, Hasel) gesdumt, das Ufer ist Gherwiegend befestigt. Ostlich
des Baches liegt noch ein Grundstiick auf FI.-Nr. 642/2, das derzeit als Garten genutzt wird und
teilweise durch ein gering befestigtes Gebdude bebaut ist.

Der Giebelbach flieBt nach Siden unter der Bahnlinie Lindau-Buchloe durch und durchquert
dort das Plangebiet im Bereich FI.-Nr.482. Der Bach wurde in diesem FlieBabschnitt stark
iberbaut und die Ufer durch Beton befestigt, jedoch hat eine natiirliche Gewdsserentwicklung
begonnen. Die fir die Verbauung verwendeten Bausteine befinden sich teilweise immer noch
im Gewdsserlauf, bestimmen jedoch nicht mehr an allen Stellen den Wasserlauf. Entlang des
Gewdssers im Westen von Fl.-Nr. 639 wachsen teilweise alte und strukturreiche Biume (u.a.
Eiche, Esche, Erle, aber auch Walnuss, Hasel, etwas abseits Silber-Ahorn). Vor allem die dlteren
Eichen und Eschen sind dicht mit Efeu bewachsen. In anderen Abschnitten ist die ehemalige
Nutzung anhand der Reste von Bebauung und der nicht heimischen und standortgerechten
Baum- und Straucharten noch zu erkennen. Die Freifldchen werden teilweise von Neophyten
iberwachsen (v.a. Drisiges Springkraut).

Die bachbegleitenden Gehdlze gehen nach Osten auf FI.-Nr. 639 in ein Feldgehdlz iber, das
ebenfalls die ehemalige Nutzung (Gdrtnerei, vermutlich Schrebergarten, Gewerbebebauung)
noch erkennen ldsst. Ein Teil der Gehdlze wichst linear und wurde daher sehr wahrscheinlich
angepflanzt (v.a. zentral eine Reihe Fichten). Einzelne Gehélze und Abschnitte, vor allem im
Westen und Siiden sowie im zentralen Bereich der FI.-Nr. 639 zeigen ein hoheres Alter, stel-
lenweise findet sich stehendes und liegendes Totholz, und es handelt sich Gberwiegend um
einheimische standortgerechte Arten. Der groBere Teil des Feldgehdlzes, vor allem im Osten und
Siiden der FI.-Nr. 639 zeigt ein deutlich geringeres Bestandsalter und ist teilweise von gebiets-
fremden Arten durchsetzt. Im Randbereich nach Norden wachsen zahlreiche Strducher (uv.a.
Schwarzer Holunder, Europdische Stechpalme) entlang des dort verlaufenden Wirtschaftsweges.
Nach Osten befindet sich ein hoher Zaun am Rand des Gehdlzes.

Das dberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere wegen der zahlreichen
benachbarten Verkehrswege vorbelastet (Eisenbahnlinie im Norden, Osten und Siiden, Strafie
im Norden). Der Ldrm und die Storungen durch den Verkehr lassen die Fldchen v. a. fiir sto-
rungsempfindliche Tiere als eher ungeeignet erscheinen. In den zentralen Bereichen mit den
dlteren Bdumen ist hingegen eine hohe faunistische Diversitdt zu erwarten.

Um zu prifen, ob im @berplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen,
wurde das Gebiet bereits im Jahr 2013 durch Biologen mehrfach begangen und mittels ver-
schiedener Methoden intensiv untersucht (siehe artenschutzrechtliches Fachgutachten des Biiros
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Sieber vom 14.10.2013). Dabei fanden sich keine nachweislich genutzten Quartiere von Fle-
dermdusen, jedoch handelt es sich vor allem im Bereich der Gehdlze im Osten des Plangebietes
um Nahrungslebensriume verschiedener Fledermausarten. Es wurde Konfliktpotenzial mit v.a.
ubiquitdren Halbhghlenbriitern, Hohlenbriitern und Zweigbriitern festgestellt. Streng geschiitzte
Reptilien- oder Amphibienarten wurden nicht festgestellt. Nachgewiesene Arten waren Blind-
schleiche, Erdkrdte, Grasfrosch und Bergmolch. Daher wurden im Plangebiet als Ersatz fir die
mittlerweile gefdillten Gehdlze entlang des Giebelbaches verschiedene Nistkdsten und Fleder-
mauskdsten an den Bdumen angebracht.

Im Jahr 2020 wurde das Gebiet dreifach bei sehr guten Witterungshedingungen durch einen
Biologen begangen (siehe Artenschutzrechtliche Beurteilung Piel-Geldnde Lindau von Wilfried
Loderbusch vom Biiro fir Landschaftsikologie vom 15.06.2020). Dabei konnfen keine Zau-
neidechsen festgestellt werden. Die Bedingungen im Geldnde wurden aufgrund der teilweise
sehr hohen Vegetation, der verdichteten oder versiegelten Bdden und dem Fehlen von geeig-
nefen Sonnenpldtzen als fir die Art ungeeignet beurteilt.

Um den aktuellen Zustand hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange zu untersuchen, wurde
das Gebiet im August und Oktober 2021 ereut durch einen Biologen begangen (siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH vom 13.10.2021). Da mittlerweile die
Bestandsgebdude und Gehdlze im Westen des Plangebietes entfernt wurden, konnte hier kein
Konfliktpotenzial mehr festgestellt werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Bahngleis
ist ein Vorkommen der Zauneidechse jedoch nicht auszuschlieBen. Da das Plangebiet jedoch
von einem Reptilienschutzzaun umgeben ist, ist eine Einwanderung der Art eher unwahrschein-

lich.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt eine Eingriinung der Baufldchen durch Baume und
Strducher sowie eine Freihaltung des Gewdsserbereiches fest.

Dem Plangebiet kommt aufgrund der Strukturvielfalt und des teilweise hochwertigen Lebens-
raums im Bereich der Gehdlze zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut
Arten und Lebensriume zu.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zur Rhein-Jungmordnenregion. Im Gebiet stehen

im Osten der Bachschwemmkegel des Giebelbaches an; im Norden frih- bis spatwiirmzeitliche
Schotter und Sande; im Westen und Osten Till. Direkt nordwestlich grenzt das Plangebiet an
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einen spdtwiirmzeitlichen Terrassenrand, daher steigt das Geldnde nach dort steil an. Aufgrund
der Heterogenitdt des abgelagerten Materials ist mit kleinrdumig stark wechselnden Bodenbe-
dingungen zu rechnen.

GemdB der Ubersichtsbodenkarte von Bayern des BayerAtlas (M 1:25.000) sind daraus im
Norden und Osten fast ausschlieBlich Kolluvisole aus grusfihrendem Lehmsand bis Lehm
(Schwemmfdchersediment) entstanden. Im Ubergang zum Wiesental (siidlich des Plangebie-
fes) haben sich fast ausschlieBlich Gleye und Braunerde-Gleye aus Lehmsand bis Lehm (Talsed-
ment) gebildet. Im siidwestlichen Randbereich beginnt eine weitere Bodeneinheit, hier haben
sich vorherrschend Niedermoore und gering verbreitet Ubergangsmoore aus Torf Giber Substra-
fen unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum gebildet.

GemdB Reichshodenschdtzung handelt es sich im Westen und Osten des Plangebietes um
Lehme guter bis mittlerer Zustandsstufe und mit hoher natiirlicher Bodenfruchtbarkeit (LllaT
66/63 und Llla2 60/58 im Westen sowie LIla2 64/58 im Osten). Bei der Grinfldche zwischen
der Bahnlinie Lindau-Buchloe und der Friedrichshafener StraBe handelt es sich ebenfalls um
Lehme quter bis mittlerer Zustandsstufe (Lllal 68/63). Nordlich der Friedrichshafener Strafe
liegen hingegen lehmige Sande mit mittlerer natirlicher Bodenfruchtbarkeit vor (ISIa2
52/49). Fir den zentralen Bereich liegen keine Werte der Reichsbodenschdtzung vor.

Die natiirlichen Bodenfunkfionen basierend auf der Reichshodenschitzung (Bodenschétzung im
BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de) sowie der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung" des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz werden wie folgt bewertet:

Unversiegelte Baden wirken auf den natiirlichen Wasserhaushalt ausgleichend und vermindern
oberfldchlichen Abfluss sowie Hochwasserereignisse. Dieses sogenannte Retentionsvermdgen
(bei Niederschlagsereignissen) der Bden im Plangebiet ist mit der Wertklasse 4 als hoch ein-
zustufen, sodass dieses Vermdgen in seiner Funktion maglichst erhalten bleiben sollte.

Auch das Rickhaltevermdgen des Bodens fiir Schwermetalle, deren Eintriige Folge verschie-
denster anthropogener Aktivitdten sein kdnnen, wird mit Wertklasse 4 hoch bewertet.

Die natiirliche Ertragsfahigkeit beschreibt die Féihigkeit eines Bodens Biomasse zu produzieren.
Baden mit einer hohen Ertragsfunktion sollten unbebaut und damit der Nahrungsmittelproduk-
fion vorbehalten bleiben. Mithilfe des Grinlandschétzungsrahmens des "Merkblatts Gber den
Aufbau der Bodenschitzung" (Bayerisches Landesamt fir Steuern, Februar 2009) wurde fir
den im Plangebiet anstehenden Boden eine Griinlandzahl von tiber 60 ermittelt, was nach der
landesweiten Bewertungsskala einer hohen Ertragsfhigkeit (Wertklasse 4) entspricht. Da in
der Region der GroBteil der Baden dhnliche Grinlandzahlen aufweist, kann davon ausgegangen
werden, dass die Ertragsfahigkeit im regionalen Vergleich eher im mittleren Bereich liegt.

Das Standortpotenzial fir die natiirliche Vegetation beschreibt die Eignung eines Bodens zur
Ansiedlung potenziell natiirlicher Pflanzengesellschaften. Da die Griinlandzahl mit Gber 60 und
somit auch die natiirliche Ertragsfahigkeit hoch sind, wird aus Sicht des Naturschutzes von einer
eher niedrigeren  Wahrscheinlichkeit — ausgegangen, im  Plangebiet  hochwertige
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Lebensgemeinschaften anzutreffen bzw. Standorte fir deren Ansiedlung anzutreffen. Die ge-
naue Einschdtzung des Standortpotenzials fir die natirliche Vegetation kann jedoch nur exper-
fengestiitzt erfolgen.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass der GroBteil der Boden im Plangebiet nicht mehr in sei-
nem natirlichen Zustand vorliegt. Durch die ehemalige und bestehende Bebauung, Verkehrs-
wege, Baustelleneinrichtungen, RiickbaumaBnahmen, Bodenumlagerungen, langjdhrige inten-
sive Ackernutzung mit Pestizid- und Nahrstoffeintrag, intensivem Bodenumbruch, Rodungs-
maBnahmen, GewdsserbaumaBnahmen und vermutlich Aufschittungen und Abtragungen wur-
den die edaphischen Faktoren wiederholt verdndert und der Zustand insgesamt deutlich ver-
schlechtert. Im Bereich der versiegelten Flachen konnen keine der Bodenfunktionen mehr erfillt
werden. Lediglich Kleine Teilflachen im Sidwesten und Sidosten des Plangebietes konnten
noch landwirtschaftlich genutzt werden. Aufgrund der jeweils geringen FlichengrdBen, der iso-
lierten Lage innerhalb des Stadtgebietes und des schlechten Verkehrsanschlusses wire eine
landwirtschaftliche Nutzung jedoch nur noch unter erhohtem Aufwand méglich.

Fiir den Planbereich wurden mehrere geotechnische Untersuchungen durchgefihrt (siehe Um-
weltgeologische Stellungnahme — Zusammenstellung der bisher vorgenommenen umweltgeo-
logischen Informationen von Dr. Matthias Lindinger, Sachverstindigenbiro fir Angewandte Ge-
ologie und Umwelt in der Fassung vom 16.03.2020). Im Rahmen der Untersuchungen wurden
innerhalb des Plangebietes im Untergrund Grundmordnensedimente und Beckenablagerungen
angetroffen, dariber wurden anmoorige Baden, Auffillungen und Oberbdden angetroffen.

Fiir den Bereich liegen Hinweise auf Altlasten vor. In der dstlichen Hlfte und im Siiden des
Plangebietes handelt es sich um den ehemaligen Standort eines Betriebes zur Betonverarbei-
tung, daher liegen im Bereich der Gebdudestandorte und der als Lagerfldchen benutzten Berei-
che mdglicherweise noch belastete Baden vor. Nordlich der Bahnlinie "Buchloe-Lindau" befand
sich friher eine Tankstelle, auch hier konnten Altlasten im Boden vorliegen. GemdB der Um-
weltgeologischen Stellungnahme wurden in groBen Teilen des Plangebietes Auffillungen an
der Oberfldche angetroffen. Diese waren Gberwiegend unauffillig, punktuell wurden jedoch
schadstoffbelastete Boden (Zuordnungswerte > 72) angetroffen.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Die im Untergrund vor-
kommenden Schichten haben gemdB der Umweltgeologischen Stellungnahme von Dr. Lindin-
ger jedoch keine ausreichende Tragfdhigkeit fir eine normale Grindung. Mit landschaftstypi-
schen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung der BaumaBinahmen muss aufierdem
gerechnet werden.

Insgesamt ist die Fliche aufgrund der iberwiegend groBen Vorbelastung des Untergrundes und
der mangelnden alternativen Nutzungsmaglichkeiten als geeignete Konversionsfldche zu be-
trachten. Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan besteht derzeit innerhalb des nahezu
gesamten Geltungsbereiches Baurecht.
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— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden
0.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldichen-
gewdisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewissergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.

— Durch das Plangebiet verlduft der Giebelbach von Nord nach Sid. Dieser durchflieft das sidlich
angrenzende Wiesental und mindet nach kurzer Strecke in den Bodensee. Der Bachlauf ist in
der Vergangenheit iberwiegend stark verbaut worden und der Bach ist im Bereich der Verkehrs-
fldchen verrohrt. Ein Teil der Uferbefestigungen in den offenen FlieBabschnitten ist jedoch im
Luge vergangener BaumaBnahmen verlagert worden oder hat im Lauf der Zeit seine Funktion
verloren, so dass das Gewdsser in kleinen FlieBabschnitten begonnen hat sich einen natirliche-
ren Verlauf zu bilden.

— Aufgrund der geologischen Situation ist vor allem im Siiden des Plangebietes mit einem hohen
Grundwasserstand eines lokalen Grundwasserleiters zu rechnen. Da hier die filternden Deck-
schichten teilweise nur schwach ausgebildet sind, ist von einer gewissen Empfindlichkeit des
Grundwassers gegeniber Schadstoffeintrdgen auszugehen. Bedeutsame Grundwasservorkom-
men befinden sich jedoch nicht im Umfeld des Vorhabens.

— Im Untergrund des Plangebietes befinden sich fir Grundwasser undurchldssige Schichten. Im
Rahmen der geotechnischen Untersuchung (siche Umweltgeologische Stellungnahme — Zu-
sammenstellung der bisher vorgenommenen umweltgeologischen Informationen von Dr.
Matthias Lindinger, Sachverstandigenbiiro fiir Angewandte Geologie und Umwelt in der Fassung
vom 16.03.2020) wurden im Plangebiet halbgespannte grundwasserleitende Schichten in ei-
ner Tiefe von 1,0 bis 1,8 m unter Geldndeoberkante angetroffen. Die Spannung entsteht durch
die aufliegenden anmoorigen Schichten. Den unteren Abschluss des Wasserkdrpers bilden die
undurchldssigen Mordinensedimente in schluffig toniger Aushildung. Schadstoffbelastungen im
Grundwasser wurden nicht festgestellt.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Wasser
2.

Wasserwirtschaft (Wasser; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdssern, die Ableitung bzw. Versickerung von
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Niederschlagswasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden
Gewdssern, das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Die Stadt Lindau verfigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwsser sowie eine ausge-
zeichnete Trinkwasserversorgung. Das Abwasser wird Gber die bestehenden Kandle der stadti-
schen Kldranlage zugefihrt. Das Plangebiet ist bereits teilweise an die gemeindlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht vor, dass das
Niederschlagswasser von Dachflichen vor Ort versickert und die Ableitung von Niederschlags-
wasser so gering wie maglich ausfallen soll.

— Entlang des Giebelbaches kann es zeitweise zu Uberschwemmungen im Baschungsbereich kom-
men.

— Aufgrund des Gberwiegend ebenen Geldndes ist nicht mit erheblichen Mengen an oberflichlich
abflieBendem Hangwasser zu rechnen. Infolge von Starkregenereignissen ist jedoch aufgrund
der teilweise geringen Durchldssigkeit der Boden davon auszugehen, dass sich das Wasser ober-
fldchlich ansammelt und nur stark verzogert abflieft.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BOUGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Luftqualitdt sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen gehdrt Lindau zum siidwestdeutschen Klimabezirk Rhein-Bodensee-
Higelland. Das Bodenseebecken ist dabei durch ein fir die Hhenlage eher mildes Klima ge-
kennzeichnet. Aufgrund der Lage im Einflussbereich des Bodensees liegen die durchschnittlichen
Jahrestemperaturen bei etwa 9 °C. Die durchschnittliche jhrliche Niederschlagsmenge liegt in
Folge der Stauwirkung des Pfanderriickens im Stadtbereich des Plangebietes zwischen
1.300 mm und 1.400 mm.

— In Lindau als Luftkurort mit starkem Tourismusauftkommen bei gleichzeitiger Bedeutung als
Mittelzentrum mit entsprechenden Industrie- und Gewerbebetrieben kommt der lufthygieni-
schen Situation eine besondere Bedeutung zu. Bei Wetterlagen mit stdrkerer Windentwicklung
ist die lufthygienische Belastung aufgrund des permanenten Zu- und Abflusses der Luft im
Stadtgebiet unkritisch, da ein ausreichender Luftaustausch gewdhrleistet ist. Dagegen kann bei
groBraumig windschwachen und dementsprechend austauscharmen Wetterlagen (z.B. bei stabil
ausgeprégten Hochdrucklagen) in stddtischen Bereichen mit hoher Versiegelung und dichter
Bebauung die Durchstramung zum Erliegen kommen. Ein Luftaustausch findet somit nicht mehr
statt und es kommt zur Anreicherung von Luftschadstoffen.

— An der Friedrichshafener StraBe, und zwar direkt Gstlich des Plangebietes, befindet sich eine
Luftmessstation fir Verkehrsmessungen. Die dort gemessenen Werte liegen insgesamt in einem
quten bis teilweise sogar sehr guten Bereich, sodass die Luftqualitit fir das Stadtgebiet
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insgesamt als gut angenommen werden kann. Aus dem Kfz- und Zugverkehr der angrenzenden
Verkehrswege reichern sich dennoch zeitweise Schadstoffe in der Luft an.

— Die offenen Fldchen des Plangebietes dienen kleinfldchig der lokalen Kaltluftproduktion, wih-
rend die Feldgehdlze Frischluft produzieren und zur Luftfilterung beitragen. Lokale Luftstrémun-
gen und Windsysteme kannen sich aufgrund des gering bewegten Reliefs nur relativ schwach
aushilden. Auch entlang des Giebelbaches kannen sich aufgrund der Uberbauung mehrerer
FlieBabschnitte keine Kaltluftbahnen bilden. Daher besteht nur eine geringe Empfindlichkeit
gegeniber kleinklimatischen Verdnderungen (z. B. Aufstauen von Kaltluft). Das sidlich angren-
zende Wiesental ist eine fir das Stadtklima bedeutende Kaltluftentstehungsfldche, von deren
Wirkung auch das Plangebiet profitiert.

— Durch die bestehende Versiegelung im Plangebiet wird hingegen die Warmeabstrahlung be-
ginstigt und die Verdunstung eingeschriinkt. Die dadurch verursachte thermische Belastung
bedingt ein ungiinstiges Kleinklima. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ermdglicht derzeit
eine groBfldchige Bebauung mit nicht storendem Gewerbe. Diese Bebauung fihrt zu einer Er-
hohung der Warmeabstrahlung durch die Versiegelung und eine Zunahme von Luftschadstoffen
durch zusitzlichen Verkehr sowie Feuerungs- und Produktionsanlagen.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
Klima/Luft zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzgutes sind die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Die Stadt Lindau liegt innerhalb des Bodenseebeckens, das zu dem von einem ausgeprigten
eiszeitlichen Relief geprdgten "Voralpinen Moor- und Higelland" gehdrt. Der Naturraum wurde
durch den Rheingletscher glazial geformt und geprdgt. Direkt nordwestlich des Plangebietes
steht eine spdtwiirmzeitliche Terrasse an. Der durch das Plangebiet verlaufende Giebelbach
zeugt ebenfalls von der glazialen und postglazialen Entwicklung der Landschatt.

— Das Plangebiet weist ein leichtes Gefdlle in Richtung Siden auf. Im Norden, Osten und Siiden
schlieBt der Gberplante Bereich an die bereits bestehende Verkehrswege an, im Westen an eine
landwirtschaftlich als Griinland genutzte Fldche. Jenseits der Verkehrswege im Norden und Os-
fen liegen Wohngebiete. Die Topografie des Plangebietes wurde im Zuge der Anlage der Ver-
kehrswege (Bahnlinie im Norden und Siiden, Friedrichshafener StraBe) stark iberformt. Hierfiir
wurden sowoh! Geldndeabtragungen sowie -aufschiittungen vorgenommen. Auch der Verlauf
des Giebelbaches wurde in der Vergangenheit verdndert und die Ufer verbaut. Durch die beste-
hende und ehemalige Bebauung, die bestehenden und ehemalige Baustelleneinrichtungen
(Ruderalvegetation, Bauschutt, Erdmieten) und die bestehenden Verkehrswege ist das Land-
schaftsbild bereifs stark vorbelastet.
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— Die entlang des Giebelbaches und dstlich davon bestehenden Gehdlze stellen hingegen eine
Besonderheit im Ubergang des Verdichtungsraumes der Stadt Lindau zur offenen Kulturland-
schaft westlich und siidlich des Plangebietes dar. Auch durch die Lage angrenzend an das sid-
lich liegende Wiesental, das sowohl fiir die Naherholung als auch fiir das Landschaftshild eine
hohe Bedeutung hat, kommt dem Bereich eine gewisse Bedeutung zu.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Siiden und in Richtung Vorarlberg. Der Bereich ist von Sii-
den und Westen sowie von den angrenzenden Verkehrswegen her gut einsehbar, aber nicht
exponiert. Der Bereich besitzt aufgrund der angrenzenden Verkehrswege, der Vorbelastung
durch die ehemalige Bebauung und der Gberwiegend fehlenden Wegeverbindungen eine ge-
ringe Erholungseignung.

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Land-
schaftshild zu.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Das Plangebiet wird nicht mehr gartenbaulich genutzt. Es besitzt eine gewisse Naherholungs-
funktion, die vor allem auf die Rad- und FuBwegeverbindung aus den nérdlichen Stadtgebieten
in das sidlich liegende Wiesental zuriickzufishren ist. Von den angrenzenden Verkehrswegen
(Bahnlinien und StraBe) gehen Larm- und Geruchsemissionen aus.

— Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir den Bereich iberwiegend Baufldchen fir nicht
storendes Gewerbe fest. Im Falle eine Bebauung werden zahlreiche Arbeitspldtze geschaffen
und die wirtschaftliche Situation vor allem kleinerer Betriebe und damit der Stadt Lindau ge-
stiirkt.

— Nutzungskonflikte liegen nicht vor.
— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

— Es befinden sich keine Kulturgiiter oder Baudenkmiler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

— Nordwestlich des Plangebietes befindet sich am "Heldenweg" das "Bismarck-Denkmal" (Stei-
nernes Monument in Form eines aufrecht stehenden Adlers, auf halbrunder gemauerter Ter-
rasse, unter dem Sockel Portrait-Relief Bismarcks, von Lothar Dietz, 1932; Nr.D-7-76-116-
409). Ostlich des Plangebietes grenzt das Baudenkmal "Handwerkerhaus" an (Ehem. Hand-
werkerhaus, zweigeschossig mit verbrettertem Fachwerk-Obergeschoss und Satteldach, spites
17.h.; Nr.D-7-76-116-430), das sich ostlich des Abzweiges der "Schonauer StraBe" befindet.
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Westlich des Plangebietes befindet sich das Baudenkmal "Torggel" (verschaltes Riegelwerk auf
gemavertem Sockel, mit Walmdach, 1776; Nr.D-7-76-116-408).

— 1u den Baudenkmdlern bestehen Blickbeziehungen aus dem Plangebiet. Die direkte Umgebung
der Denkmdler, die fir deren Eigenart bedeutend ist, liegt aber ebenfalls auBerhalb des Plan-
gebiefes.

— Dem Plangebiet kommt zusommenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Anlagen zur Gewinnung von Warme oder
Strom aus alternativen Energiequellen.

— Laut Energieatlas Bayern betrigt die mittlere jahrliche Globalstrahlung 1.135-1.149 kWh/m?.
Bei einer mittleren Sonnenscheindauer von 1.700-1.749 Stunden pro Jahr sind in Verbindung
mit der Gberwiegend ebenen Lage die Voraussetzungen fir die Gewinnung von Solarenergie
gut.

— Laut Energieatlas Bayern eignet sich der Standort fir den Bau von Erdwirmekollektoren und
Grundwasserwdrmepumpen. Der Bau von Erdwdrmesonden ist im Gebiet aufgrund kritischer
hydrogeologischer, geologischer oder wasserwirtschaftlicher Bedingungen nicht maglich.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfish-
rung der Planung (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Beziiglich der 0. . Schutzgiiter konnen sich die gleichen Verdnderungen ergeben wie bei der Um-
setzung des Bebauungsplanes, da fir den Bereich bereits der rechtsverbindliche Bebauungsplan

"Gewerbegebiet Priel" besteht und auf einem Teil der betreffenden Flichen bereits Baurecht gem.
8 34 BauGB besteht.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann das Grinland und der Gehdlzbestand feilweise bebaut
werden und bleibt somit als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nicht erhalten. Aufgrund von bau-
lichen MaBnahmen in diesem Bereich kann sich die biologische Vielfalt verringern. Durch Versie-
gelung kann es zu einer Verdnderung der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse
sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung kommen. Das Gebiet bleibt an die
Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen und kann wieder bebaut werden. Dadurch kdnnen
auch die Luftaustauschbahnen sowie die Luftqualitdt betroffen werden. Es ergibt sich
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maglicherweise eine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung. Das Landschaftsbild, die Er-
holungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen kdnnen verindert werden. Es konnen
Nutzungskonflikte entstehen. Die Schutzgebiete, Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben jedoch
unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdinderungen. Bei
Nichtdurchfihrung der Planung sind im Falle einer Bebauung zusitzlichen Energiequellen nétig.
Es kann zu Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern kommen.

Unabhiingig davon kénnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Inensivierung
oder Extensivierung der Nutzung), aus groBrdaumigen Vorgingen (z.B. Klimawandel) oder in Folge
der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession) ergeben.
Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prognostizierbar.
Ludem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Stadt; ein unmittelbarer Bezug zur vorliegen-
den Planung besteht nicht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung -
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung bzw. ihrem
Ausgleich und ggf. geplanter UberwachungsmaBnahmen (Nr.2b und ¢ Anlage zu §2
Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich der Brachfliichen vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch
die Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung verloren. Ein Teil der Gehdlze kann
aufgrund der Lage der neven Verkehrswege nicht erhalten werden. Da das Plangebiet am Orts-
rand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrumen zu rechnen. Durch den Erhalt des
Feldgehdlzes im Osten des Plangebietes wird dessen Forthestehen und Pflege gesichert. In Folge
der heranriickenden Bebauung wird das Feldgehdlz in gewissem Umfang beeintriichtigt. Die
dort lebenden Tiere kiinnen durch Gewerbe- und Verkehrsldrm gestort werden. Bei Einhaltung
der in den artenschutzrechtlichen Berichten aufgefihrten MaBnahmen sind Verbotstatbestinde
nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten (siehe Artenschutzrechtliches Fachgutachten des Biiros
Sieber vom 14.10.2013 und Artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom 13.10.2021 der Sieber
Consult GmbH).

— Ein Teil der Planzenarten wird auch in Zukunft hochstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von
den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensriume im Bereich des geplanten Gewerbes
wird sich maglicherweise erhdhen (Girten, StraBenbegleitgriin, teilversiegelte Bereiche usw.).
Die Mehrzahl der dort neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch geringwertig, stark anthro-
pogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen
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geprdgt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neuen
Lebensrdume keinen Raum.

— Entlang der Verkehrswege sind Griinstreifen anzulegen. Sie sind mit Striuchern und Bidumen
2u bepflanzen und daverhaft grinordnerisch zu unterhalten, um die Durchgrinung und damit
auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu verbessern. Durch die Begriinung von Flachdd-
chern (auch unterhalb von PV Anlagen) und Fassadenbegriinungen werden Alternativiebens-
rdume geschaffen. Die Gesamtgriinflachen eines Grundstiicks haben mindestens 10% der
Grundsticksflache zu betragen, um das AusmaB des Lebensraumverlustes zu reduzieren. Die
Pflanzung von Gehdlzen im Bereich von Stellpltzen verbessert das Lebensraumangebot vor
allem fiir Kleinlebewesen und Végel. Zum Schutz nachtaktiver Tiere gelten Einschriinkungen fir
die Beleuchtung von Werbeanlagen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Ruderalflur auf Brachfldchen, Griin- -
gen, Baustrafien landeinsaat, Gehdlze

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensriumen; Erhalt und Pflege -

Verkehrsflichen wertvoller Gehdlze und Pflanzung zusitzlicher
Geholzstrukturen

Anlage von Griinfldchen, Pflanzung von Ge- Schaffung von Ersatzlebensriumen +

hlzen

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beeintrdchtigung schever Tiere -
zeitlirm), Gewerbeausiibung

Lichtemissionen, Reflekfionen von Photovol- Beeintrdchtigung nachtakfiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten

Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die erwerbsgdrtnerischen Ertragsflichen gehen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer
Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch
Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukérper und
Verkehrsflichen entstehende Versiegelung fihrt zu einer Beeintrdchtigung der vorkommenden
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Baden. Im Bereich der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Boden-
schichten.

Sollten bei BaumaBnahmen schadstoffhelastete Baden angetroffen werden, so kommen neben
Dekontaminations- auch SicherungsmaBnahmen in Betracht, die eine Ausbreitung der Schad-
stoffe langfristig verhindern. Soweit dies nicht maglich oder unzumutbar ist, sind sonsfige
Schutz- und BeschrankungsmaBnahmen durchzufiihren. Es wird den Bauherren dringend emp-
fohlen bereits vor Baubeginn Bodenuntersuchungen durchzufihren und die Entsorgung des
maglicherweise belasteten Bodenaushubs zu planen. Weitere Hinweise und Handlungsempfeh-
lungen sind der Umweltgeologischen Stellungnahme von Dr. Lindinger zu entnehmen.

Da die Tragfdhigkeit der Boden teilweise nicht ausreichend fir die Gblichen Griindungsmetho-
den ist, wird empfohlen einen geotechnischen Experten zur Planung heranzuziehen. Hinweise
und Grindungsempfehlungen finden sich in der Umweltgeologischen Stellungnahme von Dr.
Lindinger.

In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflanzen,
Filter und Puffer, Ausgleichskarper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Bei einer
festgesetzten GRZ von 0,8 in den Gewerbegebieten, 0,6 in den Mischgebieten und den geplan-
ten Verkehrswegen kinnen bis zu etwa 2,7 ha des Plangebietes neu versiegelt werden. Im Ver-
gleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan kommt es jedoch zu einer geringeren Fldchen-
beanspruchung, da der Bereich des Feldgehdlzes durch die Planung nicht mehr als Baufldche
2ur Verfiigung steht. Die nun festgesetzten Baufldchen konnen dichter bebaut, damit den der-
zeitigen Anspriichen eines Gewerbegebietes deutlich besser gerecht und somit effizienter ge-
nutzt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfriichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Die Gesamtgriinfldchen eines Grund-
stiicks haben mindestens 10% der Grundstiicksfldche zu betragen. Diese Grinflichen sind
grinordnerisch anzulegen und mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen, um die Wasserauf-
nahmefihigkeit und weitere Funktionen der Boden in diesem Bereich zu erhalten. Durch die
Begrinung von Flachddchern wird Niederschlagswasser gefiltert und im Abfluss verzogert. Zu-
dem wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert, dass Geldndeverdnderungen be-
schrinkt werden, damit groBere Erdmassenbewegungen und Reliefinderungen mdglichst ver-
mieden werden. Uberschisssiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV)
20 entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt im Vergleich zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein geringer Eingriff in das Schutzgut Boden.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)

baubedingt
Baustellenverkehr, evtl. Unfille Eintrag von Schadstoffen -
Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens
Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils; Boden bereits er-

heblich vorbelastet
anlagenbedingt
Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunkti- -
Verkehrsflichen onen gehen verloren; Bebauung bereits zulissig,

erhebliche Vorbelastung
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens; iberwiegend 0

Ruderalvegetation und vorbelastete Baden
Riicknahme der Baufliichen im Bereich des  Uberwiegender Erhalt und Entwicklung des Ge- +
Feldgehtlzes holzbestandes
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung  Eintrag von Schadstoffen -
(Autowische, evtl. Gdrtmern)

2.2.3.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch das Freilegen des Grundwassers wahrend der Bauarbeiten besteht die Gefahr des Eintrags

von Schadstoffen. Maglicherweise kommt es zu drtlichen baubedingten Absenkungen des
Grundwassers. Die geplante gewerbliche Bebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushal-
fes zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate neh-
men ab, da Flichen versiegelt werden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von 0,8 in
den Gewerbegebieten und 0,6 in den Mischgebieten sind die Begintréchtigungen als erheblich
einzustufen. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan kommt es zu einer Riick-
nahme von Baufldchen.

Im Bebauungsplan werden Hinweise gegeben gesammeltes Niederschlagswasser aus Dachfld-
chen, Pkw-Stellpldtzen sowie Verkehrsflachen vorrangig flichenhaft Gber eine geeignete be-
wachsene Oberbodenschicht (z.B. iber eine Mulde) in den Untergrund zu versickern. Sollte dies
aufgrund der Untergrundverhiltisse nur mit unverhdltnismaBigem Aufwand mdglich sein, so
ist durch Riickhaltung dafiir zu sorgen, dass der Abfluss auf den derzeitigen Wert ohne Versie-
gelung gepuffert wird. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben sich da-
her keine erheblichen Besintrdchtigungen.
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— |m Zuge der Bebauung wird voraussichtlich an mehreren Stellen zu einem Eingriff in den halb-
gestauten Grundwasserkdrper, wodurch der Grundwasserpegel um wenige Dezimeter ansteigen
kann. Es wird daher dringend empfohlen die Gebdude wasserdicht und auftriebssicher zu bauen.

— Die festgesetzte Begriinung von Flachddchern dient dem Regenwasserriickhalt und minimiert
Niederschlagsabflussspitzen. Die Gesamtgriinflichen eines Grundstiicks haben mindestens
10 % der Grundstiicksfldche zu betragen. Diese Griinflachen sind griinordnerisch anzulegen und
mit Bdumen und Striduchern zu bepflanzen, um die Wasseraufnahmefahigkeit der Boden in
diesem Bereich zu erhalten.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut Wasser.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintriige -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel-  Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und

leneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlags-
wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden
u.U. Verschmutzung von benachbarten Gewis-
sem

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und - durch Fldchenversiegelung reduzierte Versicke- -
Verkehrsflichen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate

betriebsbedingt

Verkehr, Wohn- oder Gewerbenutzung Schadstoffeintrdge -

2.2.3.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Bebauung erhéht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwasser wird ge-
frennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der stddtischen Kldranlage zugeleitet. Die An-
lage ist ausreichend dimensioniert.

— Das auf den StraBen-, Dach- und Hoffléchen anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig fld-
chenhaft iber eine gesignete bewachsene Oberbodenschicht (z.B. Gber eine Mulde) in den Un-
tergrund zu versicker. Sollte dies aufgrund der Untergrundverhdltisse nur mit unverhdltnis-
miBigem Aufwand maglich sein, so ist durch Riickhaltung dafiir zu sorgen, dass der Abfluss auf
den derzeitigen Wert ohne Versiegelung gepuffert wird. Die fachlichen Anforderungen der Nie-
derschlogswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen
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Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das ATV Ar-
beitsblatt A138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schdlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das ATV-Merkblatt M 153 "Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sind bei der Errichtung von Sickeranlagen zu
beachten. Fir nicht sickerfahiges Niederschlagswasser aus befestigten Fldchen groBer 1.000 m?
ist ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren und die Einhaltung der Regelwerke DWA M 153
und A117 nachzuweisen.

— Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch den Anschluss an die stddtischen Leitungen.
— Der anzunehmende Uberschwemmungsbereiche des Giebelbaches wird von Gebduden freige-

halten.

2.2.3.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h

BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels (Nr.2b
Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfléichen

beschréinkt. Aufgrund der Vorbelastung und der Aushildung einer Griinfldche mit Bdumen und
Striiuchern um das geplante Gewerbegebiet sowie den Erhalt der Gehdlze im Osten entsteht fir
das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Besintriichtigung. Die Bachbereiche werden von
Bebauung freigehalten. Bei Einhaltung der giiltigen Wirmestandards und Einbau modemer
Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu er-
warten. Eine geringfigige Ethohung der Vorbelastung umliegender Gebiete durch Abgase des
Anliegerverkehrs ist jedoch mdglich. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
kommt es jedoch zu einer Riicknahme von Bauflichen zugunsten des Feldgehdlzes im Osten,
sodass durch die Planung eine geringere Zunahme der Warmeabstrahlung zugunsten einer ho-
heren Frischluftproduktion zu erwarten ist.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhausga-
sen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wasserstoffe): Eine erhebliche Verschlechterung der Luftqualitit ist aufgrund der begrenzten
GriBe des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Gber die bestehende
StraBe "Priel" erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhdhten Schadstoffemissionen durch Abgase
aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen. Der Gberplante Bereich erfihrt jedoch eine ge-
ringfiigige Verschlechterung der Luftqualifiit aufgrund der zusitzlichen Schadstoffemissionen
durch die Gewerbeanlagen. Mit einer wesentlichen Begintréichtigung ist jedoch nicht zu rechnen,
da das Gebiet nur fir nicht storendes Gewerbe ausgelegt ist.

Die Neubebauung fiihrt potenziell zu einem erhdhten (0;-AusstoB. Insgesamt sind von dem
geplanten Baugebiet Treibhausgasemissionen jedoch nicht in einem Umfang zu erwarten, der
sich in spiitbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die Kleinklimatischen Auswirkungen
des Vorhabens werden sich bei Durchfilhrung der Planung vor allem auf das Plangebiet und
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unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu re-
duzieren, sollte wo immer mdglich die Energieeffizienz gesteigert und auf emeuerbare Energien
und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Durch die festgesetzte extensive Begrinung von Flachdichern und flach geneigten Déchern ver-
bessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen;
Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Die festgesetzte Fassadenbegrinung
minimiert die negativen Auswirkungen starker baulicher Verdichtung und trdgt durch eine Re-
duktion des Autheizungseffekts sowie durch Luftbefeuchtung und filterung zur Verbesserung
des drtlichen Klimas bei.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandavernder Starkregen, ur-
bane Sturzfluten) konnen im Rahmen einer Entwiisserungsplanung beriicksichtigt werden (z.8B.
Anlage einer Abflussmulde fir von Westen zuflieBendes Hangwasser; ausreichende Dimensio-
nierung der Riickhalteeinrichtungen). Extrema in Bezug auf die Lufttemperatur bzw. Sonnen-
einstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzungen zu Pflanzungen (insbesondere
Baumpflanzungen auf den Griinflichen, Dach- und Fassadenbegriinungen) abgemildert. Wei-
fere SchutzmaBnahmen (z.B. Sonnenschutz/Kishlung an den Gebduden; Vermeidung dunk-
ler/stark abstrahlender Bodenbeldge) sind von den privaten Bauherren vorzusehen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut Klima/Luft.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof- —
nen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -

Verkehrsfldchen ungiinstigeres Kleinklima; Riicknahme von Bau-

fldchen
Verlust einzelner Gehdlze und Grinfldchen/  weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung (Ge- -
Erhalt des Feldgehdlzes hdlze), weniger Kaltluft (Grinland)
Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge- Verbesserung des Kleinklimas +
hdlzen
betriebsbedingt

Anlieger- und/ oder Durchgangsverkehr,  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff-/Staubemissio- -
Gewerbenutzung nen aus Gewerbebetrieben

Seite 23

) Stadt Lindau (Bodensee) - Umwelthericht zum Bebauungsplan Nr. 65
"Lehrgut Priel", 1. Anderung "Gewerbegebiet Priel" (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 09.05.2022



2.2.3.6  Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper erfdhrt das Landschaftshild eine geringe Begintrdchti-

qung, da durch die Gewerbebebauung die Wahmehmung des Besiedelungsgrades erhdht wird.
Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist zwar im Westen eine dichtere und
massivere Bebauung maglich, dafiir werden die Gehdlze im Osten des Plangebietes erhalten.

Um den storenden Einfluss der zukinftigen Baukérper auf das Landschaftsbild maglichst gering
20 halten, wird eine umfangreiche Eingriinung der Gewerbefldchen festgesetzt. Diese leiten zu
dem bestehenden Feldgehdlz Gber, das durch eine Pflanzbindung erhalten und seine Pflege
sichergestellt wird. Die Gesamtgriinflichen eines Grundstiicks haben mindestens 10 % der
Grundstiicksflache zu betragen. Diese Grinfldchen sind grinordnerisch anzulegen und mit Béiu-
men und Striuchern zu bepflanzen, dadurch werden auch Schottergdrten, die den Eindruck
einer fast vollstandigen Versiegelung erwecken, vermieden. Stattdessen wird eine landschafts-
gerechte und naturnahe Gestaltung der Garten gefdrdert. Eine stirkere Begriinung der Freifld-
chen ist sowohl aus Griinden des Natur- und Artenschutzes als auch fir das innerdrtliche Klein-
klima vorteilhaft,

Die Fassadenbegriinung trdgt zur raschen Durchgrinung des Baugebietes bei und ist eine wir-
kungsvolle MaBinahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebduden mit einem hohen Anteil
geschlossener, ungegliederter Fassaden. Die Begriinung von Fassaden schafft gestalterisch wir-
kungsvolles Griinvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das
Umfeld. Hohenfestsetzungen werden getroffen, um die bestehenden Blickbeziehungen so weit
wie maglich zu erhalten und die Erlebbarkeit der Landschaft und des stdtebaulichen Umfeldes
20 erhalten (z.B. Aushlick). Fir Materialien und Gestaltung von AuBenbauteilen und Fassaden
werden Festsetzungen getroffen, um storende Effekte auf die angrenzende Landschaft zu ver-
meiden. Auch die Einschriinkung von Werbeanlagen dient dem Schutz des Landschaftshildes
und der Vermeidung von stdrenden optischen Effekten in Richtung der freien Landschaft.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-
griff in das Schutzgut Landschaftshild.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. a. bei griBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bebauung der ehemaligen Gartnerei- bzw. Ge- 0
Verkehrsflchen werbeflichen
Entfernung einzelner Gehdlze geringere Attraktivitdt fir Naturerlebnis -

Seite 24

) Stadt Lindau (Bodensee) - Umwelthericht zum Bebauungsplan Nr. 65
"Lehrgut Priel", 1. Anderung "Gewerbegebiet Priel" (Entwurf) mit 47 Seiten, Fassung vom 09.05.2022



Durchgrinung des Plangebietes, Eingri-  Erhalt des grinen Siedlungshildes ++
nung, Erhalt der Feldgehdlze

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

2.2.3.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Durch die Planung wird die Ansiedelung von Gewerbebetrieben ermdglicht, wodurch Arbeits-

plitze gesichert und/oder neu geschaffen werden kannen. Eine Erholungsnutzung fiir die Of-
fentlichkeit ist auch kiinftig maglich. Die bestehende FuB- und Radwegeverbindung in die freie
Landschaft bleibt erhalten. Durch die Planung werden neue Verbindungen geschaffen, die der
Naherholung und der Forderung eines sicheren Radwegenetzes in der Stadt dient. Die Erleb-
barkeit des landschaftlichen Umfeldes erfihrt im Bereich der geplanten Baukérper eine gering-
figige Beeintrdchtigung, dafir wird im Osten des Plangebietes eine neue Wegeverbindung in
einem landschaftlich sehr attraktiven Bereich geschaffen und die Naherholungsfunktion
dadurch gestdrkt. Die Bedeutung des Gebietes fiir die Naherholung wird durch die Schaffung
attrakfiver Grinstrukturen im Rahmen der MaBnahmen zum Ausgleich sowie zur Vermeidung
und Minimierung (Pflanzung von Gehlzen/Feldhecken) zusdtzlich erhoht. Dies wirkt sich zu-
sammen positiv auf die wirtschaftliche und touristische Situation der Stadt aus.

Die von den angrenzenden Verkehrsflichen (Bahnlinien und Friedrichshafener Strafe) ausge-
henden Larm- und Geruchsemissionen bestehen weiterhin. Da die Nutzungsfrequenz der Bahn-
linien jedoch relativ gering ist, ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Nutzungsmag-
lichkeiten innerhalb des Gewerbegebietes zu rechnen. Da erheblich stérende Gewerbe ausge-
schlossen werden, ist nicht mit Nutzungskonflikten innerhalb des Gebietes zu rechnen.

Die schiitzenswerte Bebauung ist durch die Bahnlinie und deren Larmschutzwdnde vom geplan-
fen Gewerbegebiet getrennt, daher ist auch nicht mit Lrmkonflikten in angrenzenden Wohn-
gebieten zu rechnen.

Um die Gefahr von umstiirzenden Bdumen aus dem angrenzenden Feldgehélz fir die unmit-
telbar angrenzenden Verkehrswege zu minimieren, sind bei nachweislich fehlender Verkehrssi-
cherheit als zu erhalten festgesetzte Baume durch einen neuen Baum standortvariabel zu er-
sefzen.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Ein-

griff in das Schutzgut Mensch.
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2.2.3.9

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma- werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Ansiedelung von Gewerbebetrieben, Angebot ++
Verkehrsflichen neuer Arbeitspldtze, Schaffung never Radweg-

verbindungen und FuBwege zur Naherholung
Anlage von Grinfldchen, Pflanzung von Ge-  Schaffung neuer Erholungsfldchen +
hlzen
betriebsbedingt

Verkehr, Gewerbeausiibung, Wohnnutzung  Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
(2.B. Freizeitlirm) larm, Verkehrsabgase

Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrichtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griiber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, bzw. die zustdndige
Untere Denkmalschutzbehdrde bei der Stadt Lindau unverziiglich zu benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr. 2b Buchstabe cc Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Larmbeldstigung sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriiche und/oder Erschtterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Wohnqualitdt in den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten beeintrdchtigen konnen. Erheb-
liche Beeintrichtigungen sind jedoch aufgrund der zeitlich begrenzten Dauer der Bauarbeiten,
die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiiber (d.h. auBerhalb des besonders empfindli-
chen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— Schadstoffemissionen sind inshesondere infolge des zusitzlichen Verkehrsautkommens (Kfz-
Abgase) sowie durch Heizanlagen in den neuen Gebduden zu erwarten. Zudem kdnnen Heiz-
oder Produktionsanlagen von Gewerbebetrieben (z.B. groBes Blockheizkraftwerk; Brenndfen)
2u einem erhohten SchadstoffausstoB beitragen. In allen Féllen zdhlen Kohlenwasserstoffe,
Kohlenstoffmonoxid und -dioxid sowie Stickoxide zu den wesentlichen potenziell
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umweltschidigenden Abgashestandteilen; je nach Verbrennungsanlage kinnen auch Schwefel-
oxide sowie Staub und RuB relevant sein. Durch die Fldchenneuversiegelung wird zudem die
Wirmeabstrahlung begiinstigt, so dass es zu einer geringfiigigen Ethohung der Lufttemperatur
im Bereich der neuen Bebauung kommen kann. Sighe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft;
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt".

— 1u den Lirmemissionen aus dem Bereich des geplanten Gewerbegebietes: siehe die Ausfihrun-
gen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch"

— Durch die ndchtliche Beleuchtung der Gewerbegebiete und der Mischgebiete kann es zu einer
Lichtabstrahlung in die freie Landschaft kommen.

— Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Staub, Wirme oder Strahlung sind aufgrund
der Art des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Sollten sich in dem Gewerbegebiet wider
Erwarten Betriebe ansiedeln, welche Erschijtterungen verursachen (z.B. Brechanlage im Rah-
men von Bauschuttrecycling) oder Wérme bzw. andere Strahlung emittieren (z.B. Umspann-
werk), sind die einschldgigen Fachgesetze bzw. technischen Bestimmungen zu beachten und
qqf. deren Einhaltung im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

— In der Gesamtschau sind keine erheblichen Beldstigungen durch die 0.g. Wirkfaktoren auf an-
grenzende bewohnte Gebiete bzw. die im Umfeld lebende Tierwelt zu erwarten.

2.2.3.10 Artund Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Innerhalb des Baugebietes kommen punktuell schadstofthelastete Boden vor. Bei einer Verwer-
tung vor Ort muss ein Austreten der Schadstoffe aus den Baden verhindert werden. Ausgehobene
Baden mijssen fachgerecht entsprechend ihres schadstoffgehaltes entsorgt werden.

— Als wesentliche Abfiille sind insbesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille
(Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislautwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt iber den Zweckverband fir Abfall-
wirtschaft Kempten (ZAK).

— Tur Entsorgung der Abwisser siehe den Punkt "Wasserwirtschaft".

2.2.3.11 Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB)

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit ungenutzten Fldchen nicht zu erwarten. Sofem die optimale Entsorgung der Bau- und
Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und eine
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2.2.3.12

22313

regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemiBe Lagerung gewdssergeftihrden-
der Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

— Firden Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt der Bebauungsplan keine bestimm-
ten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben maglich
sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete ist je-
doch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebrduchliche
Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und dem
Stand der Technik entsprechen.

— Fir die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpldtze usw.) werden voraus-
sichtlich nur allgemein hufig verwendete Techniken und Stoffe, die den aktuellen einschldgi-
gen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen, angewandt bzw. eingesetzt, so dass
keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter zu erwarten sind.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. durch Unfille
oder Katastrophen) (Nr. 2b Buchstabe ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 BauGB)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der Planung keine erhdhten Risiken fir
die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt zu vermuten.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Ethohung des Anteils ermeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen auf
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebéuden inshesondere durch eine kompakte Bau-
weise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen) sowie
durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddammung erzielt werden.

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen Er-
richtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung méglich.

— Fir zukiinftige Bauherren stellt eine Photovoltaikanlage in der Regel auf lange Sicht eine wirt-
schaftliche Investition dar, so dass die anfanglichen Mehrkosten mit Blick auf die angestrebten
Klimaschutzziele vertretbar erscheinen. Es wird daher empfohlen die Dachfldchen der Gebdude
mit Photovoltaikanlagen auszustatten.

— Die Maglichkeit der alternativen Nutzung von Erdwirme muss bei Bedarf gesondert geprift
werden.
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2.2.3.14

2.2.3.15
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2.2.4.2

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf maglicherweise betroffene Gebiete mit

spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

— Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkun-
gen in Bezug auf andere Schutzgiter zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Kulturgiter
(§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur
Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Fiir die Abarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung ist folgender Sachverhalt darzustellen: Fiir
den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Priel" besteht bereits ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan, der in Teilen (ErschlieBungsstraBe) bereits umgesetzt wurde. Ein Teil
der Fliichen war in der Vergangenheit bereits bebaut und ist dementsprechend teilweise erheblich
vorbelastet. Fiir den Bereich der Erweiterung ist festzustellen, dass das westliche der Mischgebiete
bereits bebaut ist und auch im dstlichen bereits im Rahmen der Gartennutzung hergestellte Bebau-
ung besteht. Da der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Priel" Gberwiegend nicht umgesetzt wurde
und sich der Zustand des Plangebietes seitdem verindert hat, wird fiir die Abarbeitung der derzei-
fige Zustand (status quo) der zukiinftigen Planung und den damit verbundenen Eingriffsmaglich-
keiten gegeniibergestellt.

Das heilit, wo jetzt bereits eine Versiegelung besteht und dieses zukiinftig weiterhin unverdndert
gilt, ist kein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen. Ein Ausgleichsbedarf entsteht dort, wo
2usiitzliche Eingriffe ermaglicht werden. Im vorliegenden Planungsfall geschieht dies durch die
Uberplanung von den Vor-Ort bestehen Griinflachen und Gehdlzbestdnden mit Gewerbe- und Ver-
kehrsfldchen. Die (bauliche) Erstiiberplanung der im Erweiterungsbereich im Norden gelegenen
Grinflachen (Bereich fir Parken, Rad- und Gehweg, Bus) fishrt ebenfalls zu einem Eingriff, der zu
kompensieren ist.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt aut der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfra-
gen. Die in diesem Leitfaden aufgefiihrte Checkliste (Punkt 3.1, Abbildung 2) kann nicht in allen
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2244

2245

2.2.4.6

22.4.1

2248

Fragen mit "ja" beantwortet werden. Bereits die Punkte 1.1 und 1.2 (Art und MaB der baulichen
Nutzung) sind hiervon betroffen. Es handelt sich um ein Gewerbegebiet sowie Mischgebiete mit
einer GRZ >0,3. Daher wird das Regelverfahren (Vorgehen in vier Arbeitsschritten gem. Punkt 3.2)
wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Fir die bestehenden Verkehrsflachen und Begleitfldchen, Kies-
wege, vegetationslose Brachflichen und die bereits bebauten Grundstiicke wird eine Zuordnung zur
Liste Ta, unterer Wert vorgenommen. Bei der Liste Ta, oberer Wert, handelt es sich um Bereiche
mit ehemaligem Erwerbsgartenbau und Brachfldchen mit Grinlandeinsaat. Zur Liste Th, unterer
Wert, werden die Siedlungsgehdlze entlang der Verkehrswege und die Bereiche der Feldgehdlze
geziihlt, die nicht standortgemdB sind, deutliche Spuren ehemaliger Bebauung zeigen oder ein
sehr junges Bestandsalter haben. Im Bereich des Giebelbaches handelt es sich um Gehdlze aus
iberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten. Da der Giebelbach jedoch Gberwiegend ver-
baut ist und sich deshalb keine kein natiirlicher Aufbau bilden kann, erfolgt eine Zuordnung zur
Liste 1b, oberer Wert.

Schutzgut Boden: Die bebauten oder mit festen Beldgen ausgestatteten Bereiche werden der
Liste Ta, unterer Wert, zugeordnet. Zur Liste 1a, oberer Wert, werden die Bereiche mit starker Uber-
prigung durch die ehemalige Bebauung gezdhlt. Bei anthropogen Gberprigten Boden unter Dau-
erbewuchs ergibt sich eine Teilzuordnung zur Liste b, unterer Wert. Fir die weniger stark beein-
flussten Baden erfolgt eine Zuordnung zur Liste Th, oberer Wert.

Schutzgut Wasser: Es handelt sich iberwiegend um Flichen mit groBem Grundwasserflurabstand
und einer geringen Durchldssigkeit aufgrund der Verdichtung, der Giebelbach selbst wird aufgrund
der noch besfehenden Gewdsseruferbefestigung ebenfalls der Liste Ta, unterer Wert, zugeordnet. In
den gewdisserahen Bereichen ergibt sich aus dem geringen Grundwasserflurabstand eine Teilzu-
ordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Gberwiegend Flchen ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teilzuordnung zur Liste Ta, oberer Wert. Lediglich
im sidlichen Randbereich handelt es sich um ein gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von
Luftaustauschbahnen, daraus ergibt sich eine Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Schutzgut Landschaftsbild: Es handelt sich im Bereich der ehemaligen Bebauung um Sanierungs-
bereiche, bei den bestehenden Gebéuden, Bahnlinien und Verkehrswegen handelt es sich um stdd-
fische Siedlungsteile. Daraus folgt eine Zuordnung zur Liste 1a, unterer Wert. Bei den zusammen-
hangenden Gehdlzen handelt sich um einen Bereich mit landschaftlich teils wertigen Strukturen.
Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, oberer Wert.
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2.2.4.10

2.2.4.11

Aufgrund der o.g. Teilzuordnungen ldsst sich keine einheitliche Gesamtzuordnung vornehmen.
Fiir eine Zuordnung zur Liste 1a, heiBt das, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie ). Fiir eine Zuordnung zur Liste Th, heiBt das, es
handelt sich um ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kate-
goriell).

Darstellung der Einteilung in Kategorien:

Bei den graven Bereichen handelt es sich um bereits vollstindig bebaute oder versiegelte Bereiche. Die orangenen
Bereiche werden der Kategorie | und die braunen Bereiche der Kategorie Il zugeordnet.

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste 2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: Es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffsschwere des Typs A, da der Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad als hoch einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist groBer als 0,35 (im Durchschnitt).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Weitgehende Eingrinung des Gebietes durch eine dffentliche Grinfldche mit Baum- und Ge-
holzpflanzungen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume,
Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgrinung der geplanten Grundstiicke durch Pflanzgebote fir den StraBenraum und die
privaten Baugrundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rdume, Schutzgut Landschaftsbild)

— FErhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes im Osten des Plangebietes (planungsrechtliche
Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Landschaftsbild)
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— Begriinung von Flachddchern (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebens-
rdume, Schutzgut Wasser, Schutzgut Klima/Luft, Schutzgut Landschaftsbild)

— Schaffung von Lebensrdumen und Ausgleich negativer klimatischer Effekte der Bebauung durch
Fassadenbegrinung (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume,
Schutzgut Klima/Luft)

— Beschriinkung der Beleuchtung auf das notwendig MinimalmaB und Vorgaben zur Wahl der

Leuchtmittel (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut
Landschaftsbild)

— Einschrankungen zu Werbeanlagen im Hinblick auf deren GréBe und Gestaltung (bauordnungs-
rechtliche Vorschriften, Schutzqut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehhen, der Gebiudeformen und der Gebdudemassen; Einschrankung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Anpassung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewe-
qungen sowie von Verdnderungen der Oberflachenformen (bavordnungsrechtliche Bauvorschrif-
fen, Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
durch Festsetzung von Griinfldchen auf mindestens 10 % der Grundstiicksfldche (planungsrecht-
liche Festsetzungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— FErhaltung von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen (Gestaltung der Siedlungsstruktur,
Schutzgut Landschaftshild)
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2.2.4.12

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsfldchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Aufgrund der 0.g. umfangreichen Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men und der erheblichen Vorbelastung durch die umliegenden Verkehrswege wird dabei jeweils
von einem mittleren bis unteren Wert ausgegangen. Dadurch ergeben sich fiir die einzelnen Teil-
gebiete unterschiedliche Kompensationsfaktoren. Fir die Bereiche der hoherwertigen Gehdlze ergibt
sich ein Kompensationsfaktor von 0,8 (Feld All, unterer Wert). Fiir die Gbrigen Bereiche ergibt sich
ein Kompensationsfaktor von 0,4 (Feld A1, unterer bis mittlerer Wert). Insgesamt ergibt sich somit
eine erforderliche Ausgleichsflache von 10.507 m2.

Nachfolgend sind die jeweils erforderlichen Ausgleichsfldchen sowie deren Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fléiche (m?)  Ausgleichsfliiche
HL-Nim. in Kursiv faktor 7 ichen in Bedarf (m’)
Kursiv
Planung GE zzgl. 200 m2 Zufahrten im Be- Al 0,4 17.854 1.142
reich der Grinfliche
68817 6.649
688/12 v
668 10,439
68821 512
/36 8
All 0,8 463 370
68821 463
Mischgebiet im Nordosten Al 0,4 607 243
64272 607
StraBe (geplant) Al 04 2.403 961
68821 597
668 1.807
Untergeordnete Verkehrsfldchen (geplant) Al 0,4 1.546 618
68821 15
14112 247
74872 134
7492 997
638 145
6958 12
All 0,8 1.466 1.173
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668/21 0

749 177

7494 /

114820 4

5593 3

74972 37

14112 949

6422 8

6957 135

639 25

6958 3

6959 25

14116 /3

bestehende Verkehrswege 13.879 0

bebaute Grundstiicke 3.665 0

private und dffentliche Grinflachen und Ge- 15.911 0

holzbestdnde abziiglich 200 m2 Grinfliche

fir Zufahrten des westlichen Gewerbegebie-

fes

Summe 57.794 10.507
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Darstellung der Eingriffsbereiche:

%

2ur Kategorie |, in grauen Flachen erfolgt keine Beeintrdchtigung

2.2.4.13 Die Auswahl geeigneter Fliichen und naturschutzrechtlicher AusgleichsmalBnahmen erfolgt aut der
Grundlage des Anhanges Teil Cdes o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsfldchen befinden sich groBtenteils
innerhalb des Plangebietes (siehe Karte unten). Zudem wird in untergeordnetem Umfang ein ex-
ferner Ausgleich natig (siehe unten).

2.2.4.14  Alsinterne MaBnahme werden die im Westen geplanten Gewerbeflachen sowie der westliche Rand
des Gewerbegebietes durch Baumpflanzungen eingegriint.

AuBerdem wird das Feldgehdlzes auf Fl.-Nr. 639 entwickelt. Die bestehenden, aber nicht standort-
gerechten Gehdlze sollen einzeln entnommen werden und die Fldche so zu einem naturnahen und
standortgerechten Feldgehdlz entwickelt werden. In den bisher offenen Randbereichen sollen
Striiucher gepflanzt und so ein arfen- und strukturreicher Traufbereich entwickelt werden. Die Uber-
reste der ehemaligen Bebauung werden so weit wie mdglich entfernt. Da die Fldche zu Teilen schon
sehr hochwertig ist, wird hier lediglich ein Aufwertungsfaktor von 0,6 angesetzt.

Entlang des Giebelbaches zwischen den Bahnlinien "Buchloe — Lindau" und "Friedrichshafen —
Lindau" werden nicht standortgerechte Gehdlze entfernt. Die Uberreste der Uberbauung des Ge-
wassers werden so weit wie maglich entfernt, auBer es wirden dadurch bestehende, wertvolle Ge-
holze verletzt werden. Nach Entfernung der baulichen Anlagen werden InitialmaBnahmen zur no-
turnahen Gewdsserentwicklung umgesetzt und so die Entstehung eines natiirlichen Gewisserufers
und Gewdsserlaufs unterstiitz.
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2.2.4.15 Tabelle zu den Ausgleichsflachen

Ausgleichsfld-  Bestandssituation  angestrebte MaBnahme oder ~ Aufwer-  Fldche in  Ausgleichs-

chen der Fldchen Nutzung tungs- m? fliiche in m2
Kurstv die H.-Nm. fakor Teilfichen in  Teilflicken in
der Teilflichen Kursiv Kursiv

] Eingrinung der ~ Baubrache mit Ru-  Pflanzung von 41 Bdumen und 1,0 2.554 2.554

westlichen Gewer- deralvegetation und  extensive Pflege der Gffentlichen (Flache
befldche auf Fl.-  ehemals gartenbaulich Verkehrsflichen (zweischirige 2.754m?
Nrn.: genutzte Brachfliichen, Mahd, Ausschluss von Diinger abziiglich

westlich infensiv ge-  oder Pestiziden) 200 m? fir

nutztes Grinland Lufahrten)
68817 331 331
668 495 495
71072 74 74
68813 654 654
68817 1.178 1.178

2 huenbersich Gie- teilweise nicht stand- Entfernung nicht standortgerech- 1,0 1.384 1.384
belbach auf Fl.-  ortgerechte Gehdlze,  ter Gehdlze, Entwicklung und
Nrn.: bauliche Anlagen Pflege der Gewdsserbegleitge-
holze, InitialmaBnahmen zur no-
turnahen Entwicklung des Gews-
serufers, Entfernung baulicher

Anlagen

482 109 109

639 600 600

68821 577 517

6957 110 110

14112 54 54
3 Feldgeholzeim  Lockere Feldgehdlze  Entfernung der Uberreste bauli- 0,6 8.363 5018

Osten guf Fl.- mit deutlichen Spuren  cher Anlagen, Entnahme nicht

Nrn.: ehemaliger Bebauung; standortgerechter Gehdlze, Pflan-

teilweise nicht stand- ~ zung von Strduchern im Randbe-

ortgerechte Gehdlze  reich und Entwicklung von stand-
ortgerechten und heimischen Ge-
hdlzen im Zentrum

639 /625 4575
63972 164 %6
6957 188 113
14112 J86 252
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Summe 12.301 8.956

Darstellung der Ausgleichsfldchen:

Entfermung buull(helluu
entlang des Giebelboches®

Im roten Bereich im Westen (MaBnahmen-Nr. 1) werden Bdume zur Eingrinung gepflanzt. Im blauen Bereich (MaB-
nahmen-Nr.2) werden MaBnahmen zur naturnahen Entwicklung des Giebelbaches umgesetzt. Im hellorangenen Be-
reich (MaBnahmen-Nr. 3) wird das bestehende Feldgehdlz standortgerecht entwickelt.
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Detaildarstellung der MaBnahmen im Osfen des Plangebietes:

N Entnahme wel'rerer nic

andortgerechter Geholze:

Darstellung der im Osten des Plangebietes umzusetzenden MaBnahmen zur Entwicklung des Giebelbaches und des
Feldgehtlzes

2.2.4.16 Derfir den Eingriff erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich kann nicht vollstindig im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes erfolgen. Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 1.551 m2 wird
durch Zuordnung einer MaBnahme auf der FI.-Nr. 123 (Teilfliche) der Gemarkung Oberreitnau
abgedeckt. Die Flche befindet sich im Okokonto der Stadt Lindau.

Hier wurde aus einem Erdbeeracker eine dkologisch hochwertige Pufferfliche zum FFH-Gebiet
"Leiblach und Oberreitnauer Ach" (ID 8424-301) geschaffen. Es wurden extensive Wiesenfldchen,
eine Verndssungsmulde und Gehdlzpflanzungen entwickelt.

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Ausgleichsfliche
Ausgleichsbedarf -10.507
Geholzpflanzungen Griinfldchen westlicher Geltungsbereich 2.554
Aufwertung Feldgehdlz ostlicher Geltungsbereich 5018
Aufwertung Bachlauf Giebelbach 1.384
Zvordnung MaBnahme auf FI.-Nr. 123 Gemarkung Oberreitnau 1531
Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiberschuss) 0
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22417

2.2.418

225
2251

2252

2.2.6

22.6.1

23
231

23.11

Ergebnis: Nach Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdB § Ta BauGB und der Erstellung des Kon-
zeptes zur Grinordnung wird der Eingriff durch die MaBnahmen innerhalb des Plangebietes und
auf der externen Ausgleichsflache ausgeglichen.

Lur Sicherung der o. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr. 2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Der Standort des Bebauungsplanes ergibt sich aus rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Ziel des
Bebauungsplanes ist es, den gewerblichen Flachenbedarf der Stadt zu decken und die bauliche
Entwicklung an die aktuellen Bedirfnisse anzupassen.

Das Bebauungsplankonzept wurde so gedndert, dass das teilweise wertvolle Feldgehdlz erhalten
werden kann. Die Lage der dffentlichen FuB- und Radwege wurde in Bezug auf die Erholungseig-
nung und das Ortshild optimiert. Zur ErschlieBung der Gstlichen Gewerbegrundstiicke wurde dort
ebenfalls eine RingerschlieBung in die Planung aufgenommen.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit
der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastro-
phen zu erwarten sind (Nr. 2e Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Fine Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfiille oder Ka-
tastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-Gebiete, Biolo-
gische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch
schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Verwendete Leitfaden und Regelwerke:

— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
Leitfaden" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen
(2. Erweiterte Auflage Januar 2003)

— Das Schutzgut Boden in der Planung. Bewertung natilicher Bodenfunktionen und Umsetzung
in Planungs- und Genehmigungsverfahren. Herausgegeben vom Bayerischen Geologischen Lan-
desamt und Bayerischen Landesamt fiir Umweltschutz (2003)
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23.1.2

232

2321

233
2331

2332

2333

2334

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse): Es lagen keine Schwierigkeiten bei der Bearbeitung des Umweltberichtes vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Um bei der Durchfihrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln, sieht die Stadt als UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ord-
nungsgemdBe Entwicklung der festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaB-
nahmen ein Jahr nach Erlangen der Rechtskraft zu Gberpriifen und diese Uberprifung im Anschluss
alle finf Jahre zu wiederholen. Da die Stadt dariber hinaus kein eigenstdndiges Umweltiberwa-
chungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen der zustindigen Umweltbe-
hdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Durch den Bebauungsplan werden drei Gewerbegebiete und zwei Mischgebiete im Siiden des Orts-
feiles "Hoyren" der Stadr Lindau (Bodensee) ausgewiesen. Der Gberplante Bereich umfasst insge-
samt etwa 5,78 ha.

Das berplante Gebiet befindet sich im Bereich zwischen der Bahnlinie "Friedrichshafen - Lindau"
und der "Friedrichshafener StraBie" bzw. der Bahnlinie "Buchloe - Lindau" im Osten. Beim Plange-
biet handelt s sich um das Geldnde des ehemaligen "Lehrgut Priel", das aus mehreren Gebduden
und einer Lehrgdrtnerei bestand. Das Geldnde lange Jahre als Gartnerei genutzt und der Gberwie-
gende Teil der Gebdude in den letzten Jahren abgerissen. Im Osten hat sich ein Feldgehdlz entwi-
ckelt. Im Sidosten liegt eine als Acker genutzte landwirtschaftliche Nutzfliche. Die ehemaligen
Baupldtze und die durch die Gdrtnerei genutzten Freifldchen liegen zurzeit brach. Die StraBe zur
ErschlieBung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Lehrgut Priel" wurde bereits umgesetzt.
Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt und das Landschaftshild zu (hohe Vorbelastung durch ehemalige Nutzung, Feldgehdlz als
hochwertiger Lebensraum, Fernwirkung des in Ortsrandlage liegenden Plangebietes).

Die Schutzgebiete und Biotope im rdumlichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer Entfernung zum
Plangebiet und aufgrund fehlender funktionaler Zusammenhinge keine Beeintréchtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die groBfldchige Versiegelung und beim
Schutzgut Landschaftshild durch groBfldchige Bebauung der aus der freien Landschaft gut einseh-
baren Fldche in Ortsrandlage. Durch die maglichst dichte Bauweise und die Riicknahme von Bau-
fldichen im Bereich des Feldgehdlzes im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird der
Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert. Auch die geplanten AusgleichsmaBen kommen dem
Schutzgut Boden zugute. Um das Landschaftsbild méglichst wenig zu beeintrdchtigen, wird die
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2335

233.6

2337

234

2341

2342

landschaftlich wertvolle Struktur des Feldgehdlzes im Osten erweitert und entwickelt und die Ge-
werbebaufldchen durch Gehdlze eingegrint.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfa-
dens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umweltfragen.

Der nach Beriicksichtigung der planinternen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verblei-
bende Ausgleichsbedarf von 10.507 m? wird teilweise innerhalb des Geltungsbereiches kompen-
siert. Folgende AusgleichsmaBnahmen sind auf der Fldche vorgesehen: Aufwertung der Flichen for
den Naturhaushalt durch Aufwertung des bestehenden Feldgehdlzes, Aufwertung der gewdsserbe-
gleitenden Gehdlze und Pflanzung von Bdumen. Der dariiber hinaus bestehende Ausgleichsbedarf
von 1.551 m2 wird durch Zuordnung einer MaBnahme des Lindauer Okokontos auf der FI.-Nr. 123
der Gemarkung Oberreitnau ausgeglichen.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung kann die Fliche ebenfalls bebaut werden und in ihrer Funktion
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild in Ghnlichem MaBe beeintréichtigt werden. Verdn-
derungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung ergeben, konnen jedoch nicht ab-
schlieBend bestimmt werden.

Es lagen keine Schwierigkeiten bei der Bearbeitung vor.

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-
tungen herangezogen wurden (Nr.3d Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Allgéu

— Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (Fin-Web Onlineviewer) des Bayerischen Lan-
desamtes fiir Umwelt

— BayemAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fiir Heimat (Onlinekarten zu
den Themen Ldrm, Natur, Wasser, Denkmdler, Regionalplanung, Naturgefahren, Freizeitange-
bote und Bodenschiitzung)

— Umwelt-Atlas Bayern des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (Onlinekarten zu den Themen
Geologie, Boden, Gewdsser und Naturgefahren)

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
— Luftbilder (Google, Stadt Lindau)
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— Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Lindau

— Artenschutzrechtliches Fachgutachten des Biiros Sieber in der Fassung vom 14.10.2013 (zum
Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen artenschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen)

— Umweltgeologische Stellungnahme — Zusammenstellung der bisher vorgenommenen umwelt-
geologischen Informationen von Dr. Matthias Lindinger, Sachverstindigenbiiro fir Angewandte
Geologie und Umwelt in der Fassung vom 16.03.2020 (zu der geologischen und hydrologi-
schen Situation des Plangebietes, Ergebnisse der Untersuchungen und Bauvorgaben)

— Artenschutzrechtliche Beurteilung Piel-Geldnde Lindau von Wilfried Loderbusch vom Biiro fur
Landschaftskologie vom 15.06.2020 (zu den Ergebnissen der Suche nach Zauneidechsen aut
dem 'Priel-Areal' in Lindau)

— Mrtenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 13.10.2021
(zum Vorkommen geschiitzter Tierarten innerhalb des Plangebietes und notwendigen arten-
schutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Westen auf die Griinfla-
che FI.-Nr.749/2 nérdlich der
Bahnlinie; rechts im Bild die be-
stehenden Larmschutzwdnde ent-
lang der Bahnlinie "Buchloe-
Lindau"

Blick von Norden Gber das sidli-
che Plangebiet im Bereich Fl.-
Nr. 688; rechts im Bild das der-
zeit noch bestehende Gewtichs-

haus und das angrenzende Haus
auf FI.-Nr. 688/12

Blick von Westen nach Osten
iber den bestehenden Wirt-
schaftsweg entlang der Bahnlinie
Lindau-Buchloe im Bereich Fl.-
Nr. 1411/6; rechts im Bild die
bestehenden Gehdlze auf Fl.-
Nr.688/21, links die entlang der
Bahnlinie "Buchloe-Lindau" be-
stehende Boschungsvegetation
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Blick von Norden auf die beste-

henden Baufldchen westlich des
Giebelbaches im Siiden von Fl.-

Nr. 688; der Boden ist teilweise

stark verdichtet und vegetations-
frei;

Blick von Westen auf die beste-
henden Gehdlze entlang des Gie-
belbaches auf den Fl.-

Nin. 688/21 und 639

Blick auf die Baschungsvegeta-
tion im Suden des Plangebietes
entlang der Bahnlinie "Friedrichs-
hafen — Lindau"
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Blick vom Siidwesten der Fl.-

Nr. 688 iiber das Plangebiet nach
Nordwesten; ebenfalls im Bild die
Denkmdler, die sich auBerhalb
des Plangebietes befinden

Blick von Siiden auf die Unter-
fihrung des Giebelbaches unter
der Bahnlinie "Buchloe-Lindau"
im Bereich der FI.-Nr. 1411/6

Blick auf den Bestand des Drilsi-
gen Springkrautes im nordlichen

Bereich des Feldgehdlzes im Be-
reich von Fl.-Nr. 688/21
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Blick auf die Verbauung des Gie-
belbaches im Siiden des Plange-
bietes (Fl.-Nr. 482)

Blick auf die bisher
garfenbaulich genutzte Fliche im
Siidosten des Plangebietes auf
FI.-Nr. 638

Lustand/Vegetation auf der gar-
tenbaulichen Fldche
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Fassung vom 09.05.2022

Verfasser:

(i.A. M. Parbel

Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten

Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des Planers/der Planer.
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