~
\

b
o

<
\
\
\
g

p*®
W

A
Se-
£
/ A

147

[ ]

{ 1

\ 1

‘. l

I i

| | !I £

Hohe Kuppe = 727,55 m . NN| i 0 |

| :

| \

!

|

|

i
|

K1
\
\
| | I
\
\
|

e T I L B

\
|
‘ |
\ \ \ \ \
| \ \\ \ \ | \ | \\ |
/ \ \
. . |
~ \\\ -
. “ s

N N 2

H71220. 75, aHriso- g0 | L2 7102012450
o
\
| |
| | | |

~
~

<. VAR EET s
<<
Planungsrechiiche Festseizonger] ~

S0 | GRZ06 N
\
\ .
| | Pflanzgebot 2 mit K2
\ \ \ \ \ \
| | \
. SN0 -

GHONN
fs. F

a

Ortliche Bauvorschiften “qu ‘ . %@7 - /’ ’ Mi
- FD 95/1
\
I \ \\ \
\ | | \ \
|

y ool
201,00 3 Y (
\ Private Grinfldche

i =3 M1
o
| \ | \ \ \ .

/
I
g

\
oﬁm"_‘;?r\

=N - " : = ?5% = Gﬂeﬁ‘“"mw M6
- ‘ M5‘ it T
. |
] | { ‘ [

- o 688 0 105 2
> M6
160 el &
Gr
r | \ \ \
/ / / I
\ ~ Ny _— —
~ N
— ~N
~ o~ N

oS : S
147
\ ' \

Planungsrechiiche Festsetzunger] 8171
-

SO GRZ 0,65
_ L 2
" Y
\ \
| \ ‘ \

= ‘Grliche Bauvorschriften
M 1:1.500
146 I
\ \ \

H — FD
\
\ \ \\ \\ \
\ \ \ \
~
~ N
~ ~ ~ ~

Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen'

(Fassung vom 10.03.2007,
149
. ~ S - y -
~ . \\\\\1‘3 N ~

rechtsverbindlich seit 26.03.2007)
Pflanzbindung

148
S~ m s

: 150
_

149/1
o 4 / \ Pflanzgebot 4

149/2
- I

Pflanzbindung

Auf der Viehweide
- I

151/1

GRZ 0,60
a

Planungsrechtl.

Fassung 07.03.2022
Sieber Consult GmbH

www.sieberconsult.eu

FD

/
/
/
s
/
/
Ortliche
Bauvorschriften | Festsetzungen

151

\
®

_ 52
—~ _ —
// - — —— /__////
— - // — //
— —
_—

\
\\ \
\
\
\
\
\
\
\
\
o,

o=
oo
o~

0,

Pflanzung 3 mit K3

Gabionenwand ” S
Y / 10 E10 H20 E30 H40 HE50 W60

1. Anderung des Bebaungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" und die értlichen Bauvorschri

817/1

M 1: 500

Stadt Isny im Allgau

#/70 E80 B9 KB100m

en hierzu

1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen'

und die értlichen Bauvorschriften hierzu







Inhaltsverzeichnis

Seite
| Rechtsgrundlagen fir die zusdtzlichen und fir die zv dndemden Inhalte 3
2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichenerkldrung 6
3 Ortliche Bauvorschrifren (OBV) gemdB § 74 LBO mit Zeichenerklirung 17
4 Hinweise und Zeichenerkldrung 19
5 Satzung 23
6 Begriindung — Stddtebaulicher Teil 25
/ Begrindung — Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs. 4
und § 2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB, Konzept zur
Griinordnung 36
8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil 66
9 Begriindung — Sonstiges 6/
10 Begriindung — Auszug aus Gbergeordneten Planungen 69
11 Begriindung — Bilddokumentation 70
12 Verfahrensvermerke /1
Seite 2 Stadt Isny im Allgdu « 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”

und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom 07.03.2022



Rechtsgrundlagen fiir die zusitzlichen und fiir die
zu dndernden Inhalte

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(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)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1S.1802)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802);
die im nachfolgenden Text zitierren Nummem beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 1S, 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI.1S. 3908)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)
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19 Bundes- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
Immissionsschutzgesetz ~ (BGBI. | S.1274), zuletzt getindert durch Gesetz vom 18.08.2021
(BGBI. 1S.1274; 2021 15.123)
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Redaktionelle Vorbemerkung

Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften, die durch die vorliegende 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” gedndert werden, sind in Aursiver Schriff gesetzt.

Die urspriinglichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind in nicht-kursiver
(aufrechter) Schriff gesefzt. Sie sind nur zur Erleichterung des Verstdndnisses aufgenommen. Sie
sind nicht Gegenstand der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Den-
geltshofen".
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung

2 . ] SO Terrassenhotel

und Kurklinik

22 GRL....

23 GH ... mG. NHN

Sonstiges Sondergebiet "Terrassenhoftel und Kurklinik"- daos

sonstige Sondergebist "Terrassenhotel und Kurklinik" dient der

Unterbringung von Gebduden und Einrichtungen im Zusammen-

hang mit der Beherbergung und Bewirtung von Gisten eines Ho-

fels (stindjg wechselnder Personenkreis, d.h. keine so genannten

Zweitwohnungen) sowie daran angegliederter Dienstleistungen im

Sinne des ortsiiblichen Tourismus (Fremdenverkehy) sowie der Un-

ferbringung von Gebdvden und Einrichtungen im Zusammentang

mit der Beherbergung und Bewirtung von Fatienten einer Kurkli-

nik.

Lulissig sind:

— Hotelgebdude

— Ferienwohnungen

— Kur- und Klinikbetriebe

— Tagungs- und Sportgebdude

— Schank- und Speisewirtschaften

— Tiefgaragen

— die fir den Betrieb der 0.0. zuldssigen Nutzungen erforderli-
chen Riiume und Nebenanlagen (z.B. Verwaltung; Mitarbeiter-

/Aufenthaltsrdume; Schwimmbecken; Spielpldtze; Ver- und
Entsorgungseinrichtungen, etc.)

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §11 BauNVO; Nr.1.4.2 PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr. 1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

Die Festsetzungen zv den Gebdvdehihen gelten fiir Gebdudereile
des Houptgebivdes, die fiir die Abwehr gegen Wettereinfliisse er-

Seite 6
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Torderlich sind (2.8, Dach einschlieBlich Dachiiberstinde). Avsge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Werme,
Flektrizitit) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (2.8,
Schomsteine, Antennen, Avizige, Dachausstiege efc,)

Die GH i. NHN wird an der hichsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (einschliefilich Attika oder sonstigen konstruktiven He-
menten).

Bei Gebduden, dlie im Bereich von zwer verschisdenen der feweill-
gen Festsetzungen zur Gebdvaehohe liegen (durch Nutzungskeftte
getrennt) ist entsprechend der Lage des Gebivdes zu interpolieren.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
siehe Planzeichnung)

Abweichende Bauweise; abweichend von der offenen Bauweise
sind Gebdudeldngen bis 95m (egliche Richtung) zulissig. Die
geplanten Gebdude sind in Terrassenbauweise mit Staffelgeschos-
sen zu errichfen.

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4 BauNVO; siehe Planzeich-
nung)

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebéude)

Ein Vortreten von aberirdischen Gebiudeteilen in geringfiigigem
AusmaB ist zulissig. Unterirdische Uberschreitungen kinnen zu-
gelassen werden, sofern sie weder die Geldndesitvation noch
Nachbarbelonge beeintrichtigen. Die Uberschreitung der Bav-
grenze bedarf der ausdricklichen Zustimmung der Stralfenbay-
verwaltung.

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanZV; sighe Planzeichnung)

Flache fir Tiefgaragen, Stellpldtze, Carports, Terrassen,
Spielplitze und Schwimmbecken

Tiefgaragen, nicht dberdachre Stellpldtze und Carports sind
grundsdtzlich nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. innerhalb der hierfir vorgesehenen Flichen zuldssig. Tiefga-
ragen und Carports sind mit mindestens 2,50 m Abstand zur of-
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27  Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen in den privaten
Grundstiicken

28 &

29

210

fentlichen Verkehrsfliche zu errichten. Dariiber hinaus sind in die-
sen Flichen Terrassen, Spielplitze und Schwimmbecken zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §14 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Wege und Zufahten sind auch aulferhalb der iberbavbaren
Glundstiicksfidche und aulerhalb der Fliche fir Tiefgaragen,
Stellplitze, Carports, Terrassen, Spielplitze und Schwimmbecken
2ullissfg.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO konnen als Ausnahme zu-
gelassen werden.

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12, 14 u. 23 BauNVO; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)

Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind (Anbauverborsstreifen — 20,00m an Landesstra-
Ben): innerhalb der Fliichen sind keine bavlichen Anlagen zulds-
sig. Der Anbauverbotsstreifen kann bis zv den im Plan festgeselz-
ten Baugrenzen unterschritten werden. Fir die Gabionenwana
(gemdlf Zifter2.17) ist gemdlf § 22 Abs. 1 Stralfengesetz Baden-
Wiirttembery eine Ausnahme vom Anbauverbot an Landesstraler
2v beantragen. Die Gabionenwand hat dabei einen Mindestab-
stand von 4m zvm nérdlichen Fahrbahnrand der [ 265 einzuhal-
fen. Jede Uberschreitung des Anbauverbotsstreifens bedorf dei
ausdricklichen Zustimmung der Stralenbavverwaltung.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

. Stadt Isny im Allgdu - 1. Anderung des Bebavungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
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212

213

2.14

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-

tungen

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrs-
flchen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
fihren.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

MaBnahmen und Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz,
Pflege und zur Entwicklung von Natur Landschaft / Aus-
gleichsfldche/-maBnahme

Pflanzgebote:

— K1: Der Bereich des Pflanzgebotes 1 ist als Saumstruktur
auszubilden.

— K2: Im Bereich des Pflanzgebotes 2 ist im Randbereich der
Versickerungsmulde eine Hochstaudenflur zu entwickeln. Der
Lugang der Mulde fir Roumfahrzeuge muss gewdhrleistet
sein. Die Mulde ist mit Landschaftsrasen anzusien.

— K3: Im Bereich des Pflanzgebotes 3 ist eine Grinfliche mit
30% Gehdlzen und 70% Hochstauden zu entwickeln und zu
pflegen. Die Oberfliche der Gabionenwand parallel zur L 265
ist nicht mit Substrat zu Gberdecken.

MinimierungsmaBnahmen:
— M1: Verwendung offenporiger Belige mit Rasenfuge

— M2: Versickerung von Teilen des Niederschlagswassers im
Plangebiet. In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten
und Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Der Bereich ist
als naturnahe Retentionsmulde mit natirlichen Béschungs-
winkeln auszubilden. Ein Daverstau ist nicht zuldssig.

— M3: Bauliche Einfriedungen sind nicht zuldssig.
— M4: Zum Schutz der Insektenfauna und zum Schutz des FFH-

Seite 9
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Gebietes 'Bodenmdser und Hengelesweiher' sind fir die Au-
Benbeleuchtung nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, in-
sektenfreundliche  Natrium—Niederdruck-Dampflampen  mit
Lichtpunkt im Gehduse zuldssig. Die Lampen sind vollstdndig
insektendicht eingekoffert und werden, wo aus Grinden der
Verkehrssicherheit mdglich, mit Bewegungsmeldermn ausge-
stattet. Die AuBenbeleuchtung im Bestand, die nicht den An-
forderungen des Insektenschutzes entspricht, ist zu entfernen
und durch insektenfreundliche Beleuchtung zu ersetzen. Eine
Blendwirkung nach Siden zum angrenzenden FFH-Gebiet
'Bodenmdser und Hengelesweiher' durch Werbeanlagen und
AuBenbeleuchtungen ist auszuschlieBen. Die insektenfreundli-
che Beleuchtung ist im gesamten Geltungsbereich anzuwen-
den.

Hinweis zu Satz 3: Hierbei handelt es sich um eine zwingend
durchzufihrende MinimierungsmaBinahme, die aus Griinden
des Artenschutzes nach nationalem und internationalem
Recht durchzufiihren ist. Die erforderliche Minimierung von
Lichtemissionen zum Schutz der Insektenfauna ist nur durch
die Summationswirkung von neu zu installierenden Lampen
mit dem Austausch der Beleuchtung im Bestand erreichbar.

— M5 Dachbegriinung: Flachdécher und Tiefgarageniberdach-

ungen sind dauerhaft extensiv zu begriinen.

— Mé Balkonbegrinung: Die Balkonkdsten sind mit dauerhafter

Bepflanzung zu begriinen. Bei Abgang sind Pflanzen gleich-
wertig zu ersetzen. Die Begriinung ist so zu gestalten, dass sie
ihre Wirkung zur Abschirmung von Licht aus den Zimmem
nach Siden in die Schutzgebiete und zur Eingriinung des Ge-
biudes entfalten kann.

— M7 Fassadenbegriinung: Die Ost- und Westfassaden der neu-

en Gebdude werden mit Efeu (Hedera helix) daverhaft be-
grint. Es findet eine Begrinung von 50% der Fassadenfld-
chen statt. Bei Abgang sind Pflanzen gleichwertig zu ersetzen.

(89 Abs.1 Nr.20 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.Ta Satz1
BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir die Regelung des Wasserabflusses
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Die im Plan festgesetzten Fldchen fiir die Regenwasserableitung
sind als offene Mulden auszubauen.

(89 Abs. 1 Nr. 74BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht Abwasserdruckleitung

20 Gunsten des Entsorgungstrigers und der Stadt Isny im Allgdu.
Die mit Leitungsrecht versehenen Fldchen dirfen nicht dberbaut
werden.

(89 Abs.1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung der Fléchen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Bereich aktiver Ldrm-
schutzmaBnahmen mit folgendem Inhalt:

Larmschutzwall mit Gabionen-Stiitzwand. An der LandesstraBe
1265 ist im Bereich der zwei geplanten Gebdude ein Ldrm-
schutzwall mit straBenseifiger Stitzwand aus Gabionen zu errich-
ten. Die Gabionenwand muss eine Hohe von mindestens 2,00 m
tber natirlichem Geldnde an der Grundsticksgrenze aufweisen.
Die Wallkrone muss eine Mindesthihe von maximal 1,00m un-
fer der Fenstersturzoberkante des jeweils 3. Untergeschosses des
nordlich angrenzenden Terrassenkauses aufweisen. Die Oberseite
der Gabionen ist von einer Erdiberdeckung freizuhalten. Der Wall
ist entsprechend dem Pflanzgebot 3 zu bepflanzen. Eine seitliche
Luganglichkeit der Pflanzfliiche muss gewdihrleistet sein.

(89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkefrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschuizgeseizes,  Larmschutzfestser-
zung 1 mit folgendem Inhalf-

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind im Erdgeschoss
und den ersten beiden Untergeschossen der beiden westlichen
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Baufenster und im Erdgeschoss des dstlichen Baufensters an
den Osf-, Sid- und Westfassaden vor den Aufenthaltsriumen
(z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer) und Ruhe-
rdumen (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gistezimmer)
verglaste Vorbauten (z.B. vorgehiingte Fassaden, Loggien,
Wintergdirten, Laubenginge) vorzusehen oder die Fenster von
Aufenthalts- und Ruherdumen als feststehende, lediglich zu
Reinigungszwecken Gffenbare Fenster auszufihren. Nicht ver-
glaste AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) sind
nicht zulssig.

Bei Neu-, Um- und Erweiterungshauten sind die AuBenbau-
feile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer,
Gastezimmer) gemdB den Anforderungen der DIN4109 -
Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestimmung der
0.. baulichen Schallschutzanforderungen ist von den folgen-
den, nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpe-
gel auszugehen:

EG 106 206 306  4.UG

Westliches Baufenster 68 69 68 62 58
Mittleres Baufenster 66 64 63 61 58

Ostliches Baufenster 65 62 59 55

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die Aufenthalts-
und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszim-
mer Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer), welche kei-
ne Fensterdffnungen in Richtung Norden haben, mit aktiven
liftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zum Zwe-
cke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Mindest-
|uftwechsel sicherstellen. Die Schallddmpfung von Liftungs-
einrichtungen ist so auszulegen, dass die erforderliche Luft-
schalldammung der gesamten AuBenfldche gemdB DIN 4109
in Verbindung mit den @brigen Bauteilen erreicht wird.

Von den oben genannten Festsetzungen kann abgewichen
werden, wenn durch zusitzliche aktive LarmschutzmaBnah-
men wie beispielsweise auskragende Larmschutzwinde ent-
lang der LandesstraBe L 265, eine Einhaltung der zuldssigen
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o Pflanzung  ©
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Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1, erreicht wer-
den kann und dieses durch eine schalltechnische Untersu-
chung durch ein entsprechend qualifiziertes Biiro nachgewie-
sen wird.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung

Umgrenzung der Flichen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes, — Larmschutzfestser-
zung 2 mit folgendem Inhalf:

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die AuBenbau-
feile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzimmer,
Gastezimmer) gemdB den Anforderungen der DIN4109 -
Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestimmung der
0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von einem nach
DIN4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel von
mindestens 60 dB(A) auszugehen.

— Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind die zur Liftung
erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruhe-
rdumen (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer Kin-
derzimmer, Schlafzimmer, Gistezimmer) auf die Nord- und
Westfassaden zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht konnen zugelassen
werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen ent-
sprechend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung
von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist
und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit aktiven
liftungstechnischen Anlagen versehen werden, die einen zum
Iwecke der Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.

(89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Béumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen; Pflanzung

— Pflanzgebot 1: Herstellung einer ndhrstoffarmen, extensiven
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Grinlandfliche. Ansaat der Fldche mit krduterreichem Land-
schaftsrasen.

— Pflanzgebot 2: Anlage einer Retentionsmulde, die von Be-
pflanzung freizuhalten ist. Ansaat der Retentionsmulde mit
Landschaftsrasen fir Feuchtlagen. AuBerhalb der Mulde wird
eine Grinfldche mit kriuterreichem Landschaftsrasen und
Hochstauden hergestellt. Dabei sind Hochstauden aus nach-
folgender Liste zu verwenden:

Pflanzliste fiir Pflanzgebot 2:

Schafgarbe Achillea-Arten
Akelei Aquilegia-Arten
Flockenblume (entaurea-Arten
Storchschnabel Geranium-Arfen (insh. Geranium palustre)
Witwenblume Knautia-Arten
Wicken (Platterbsen)  Lathyrus-Arten
Minze-Arfen Mentha-Arten
Wilder Majoran Origanum wulgare
Skabiosen-Arten Scabiosa-Arfen
Fetthenne-Arten Sedum-Arten
Thymian-Arten Thymus-Arten

— Pflanzgebot 3: Herstellung einer Grinfldche mit feuchten
Hochstauden als Lebensraum fiir Insekten. Dabei sind Hoch-
stauden aus der folgenden Liste zu verwenden.

Pflanzliste fiir Pflanzgebot 3:

Acker-Kratzdistel Cirsium arvense
Kohl-Distel Cirsium oleraceum
Sumpf-Kratzdistel Cirsium palustre
Wasserdost Eupatorium cannabinum
MidesiB Filipendula ulmaria
Hohlzahn Galeopsis tetrahit
Sumpf-Storchschnabel ~ Geranium palustre
Ross-Minze Mentha aquatica
Schlangen-Kndterich — Polygonum bistorta
Teufelsabbiss Succisa pratensis
Beinwell Symphytum officinale
Baldrian Valeriana officinalis

— Pflanzgebot 4: Erweiterung der bestehenden Schlghen-
Feldhecke im Osten des Eingriffsgebiets bis an den Wegrand
und den Rand der Eingriffsfldche. Die Artenzusummensetzung
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soll sich dabei an der bereits bestehenden Schlehen-
Feldhecke orientieren. Pflanzung von Gehdlzen 2. Ordnung:
Prunus spinosa (3-4 Triebe, 60-100 cm) und Gehdlzen 3.
Ordnung: Crataegus monogyna (60-100 cm), Rosa canina
(3-4 Triebe, 60-100cm), Cornus sanguinea (60-100cm).
Der Baumanteil soll nicht mehr als 10% betragen, der Ab-
stand zwischen den Bdumen soll dabei mindestens 10 m
aufweisen. Startpflege: Mindestens in den ersten beiden
Sommer nach der Pflanzung sind die Gehdlztriebe vor dem
Uberwuchern durch krautige Pflanzen zu schitzen. Fir die
Pflege sind die folgenden Vorgaben zu beachten:

— Kein Abschlagen in der Zeit vom 1. Mdrz bis 30. September
(829 Abs. 3 LNatSchG)

— Stume sporadisch alle 3 — 5 Jahre mdhen, um ihre Verbu-
schung zu verhindem; Schnittzeit Ende September; maglichst
Teilstiicke zeitlich versetzt mdhen; nicht mulchen, sondern
Mahdgut abtransportieren

— Selektiv arbeiten: in Hoch- und Baumhecken die schnell
wachsenden Strducher und Bdume alle 5 — 15 Jahre auf den
Stock sefzen. Langsam wachsende Arfen nicht oder nur
schwach schneiden.

— Pflanzgebot 5: Die bestehenden Fettwiesen sind durch Aus-
hagerungen und Nahrstoffreduzierungen langfristig zu Ma-
gerwiesen zu entwickelt. Magerwiesen werden dabei als Bio-
topgrindland artenreicher Zustdnde definiert. Hinweis: Durch
die artenarme Ausgangssituation kann jedoch nur eine redu-
zierte Form der Magerwiese erreicht werden. Um das Zielbio-
fop zu entwickeln, sind die folgende MaBnahmenschritte not-
wendig:

— In den ersten drei Jahren wird die Mahdhdufigkeit je nach
Aufwuchs beibehalten (Schropfungsschnitt 3-4 Mal um ma-
gerkeitszeigende Arten zu forder) und die Nihrstoffzufuhr
durch ein Diingeverbot eingestellt, um die Flachen auszuha-
gern. 10% der Flachen missen gefrdst werden um dort eine
Einsaat einer zertifizierten und gebietseigenen Wiesenmi-
schung wie "Rieger-Hofmann" oder "Syringa" auszubringen.
Dabei wird in zwei Schritten vorgegangen: Beim 1. Frdsen
werden  "Beikrduter" entfernt.  Der  darauffolgends,
2. Friisvorgang dient der Vorbereitung der Einsaat.
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— Sollten die Flichen dem gewiinschten Magerkeitsniveau ent-
sprechen, wird die Schnitthdufigkeit auf zwei Mal pro Jahr
gesenkt (Anfang Juni und Ende September). Habitatspezialis-
fen wie Wildbienen, Falter, Heuschrecken, Ameisen oder Rep-
filien sollen so die Maglichkeit einer Ansiedlung finden. Bei
Bedarf kann eine Erhaltungsdiingung  mit  Festmist-
Diingungen von 100 dto/ha alle zwei Jahre ausgebracht wer-
den.

— Anderungen der PflegemaBnahmen miissen mit der Unferen
Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

Pflanzbindung fir Geholze

Umgrenzung von Fldchen fir die Erhaltung von Bdumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen Der vorhandene Gehdlzbe-
stand ist zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und § 16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” der Stadt Isny
im Allgdu. Die Inhalte des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Den-
gelrshofen” (Fassung vom 10.03.2007, Satzungsheschluss am
26.03.2007) vor dieser Anderung werden durch diese
1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
getindert und/oder ergtinzt. Nunmehr anders lautende Inhalte er-
setzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhal-
fe vollstndig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

33

34

3.5

36

[__]

AuBere Gestaltung bauli-

cher Anlagen

Dachform und Dachge-
staltung

Dachaufbauten

Werbeanlagen / Beleuch-

tung

Geldndeverdnderungen
im Baugebiet

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der drtlichen Bau-
vorschriften zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenho-
el Dengeltshofen" der Stadt Isny im Allgdu

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die geplanten Gebdude sind mit Staffelgeschossen zu errichten
(siehe hierzu Darstellung in den Schemaschnitte A - D).

Lulissig zur Fassadengestaltung sind gedeckte Materialien. Grelle
und gldnzende Materialien und Farben sowie verspiegelte Glas-
fliichen sind unzuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Fir die Hauptbaukdrper sind nur Flachddcher (FD) zuldssig.
(874 Abs. 1 Nr.1LBO)

Fiir das gesamte Plangebiet gilt: Sichtbare Antennen- und Satel-
litenanlagen sind auf der Dachfldche nicht zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1180)

Werbeanlagen sind grundsitzlich nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig. Werbeanlagen sind auf Dachfldchen
nicht zuldssig. Werbeanlagen diirfen in keiner Ansicht (senkrechte
Projektion) eine GroBe von 12 m Fliche und eine Gesamthohe
einschlieBlich der Konstruktion von 4,00 m Gberschreiten.

(874 Abs. 1 Nr.1LB0)

Verinderungen des natiilichen Gelindes (Aufschittungen und
Abgrabungen) in dem Baugebiet sind nur unter den folgenden
Voraussetzungen zuldssiy:
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37

Stiitzkonstruktionen

— Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf und

— Hahenverinderung gegeniiber der bestehenden Hahenquote
NHN von bis zu 5m sind, welche zur Belichtung von Aufent-
haltsrdumen erforderlich sind, sind zuldssig

Die erforderlichen Gelindeverindervngen zur Unterbringung der
Versickerungsaniagen fir Niederschlagswasser vnd zvm Schutz
vor Uberflutung ber starken Regen-Eregnissen durch kuizfristiy
ansteigende Wasserspiegel in den Retentionsbereichen sind zv-
ldssig.

($ 74 4bs. 1 Nr. 3 [B0)

Stitzkonstruktionen im Falle von zuldssigen Gelindeverdnderun-
gen der Freiflichen des Baugebietes sind nur zuldssig, sofem sie
fiir die Anpassung des Geldndes auf Grund der vorhandenen To-
pografie erforderlich sind. Sie diirfen eine Hohe von 1.00m vber
dem endgiiltigen Gelinde nicht dberschreiten; bei Stitzkonstiuk-
tionen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen Stufen maff-
geblich. Sie sind in einer Bavart auszufihiren, die fir Wasser und
Kleinlebewesen durchlissig ist (z.8. Natursteing, Gabionen éfc)
und doverhaft zv begrinen. Betonmavern vnd Betonformsteine
sind nicht zuldssig.

(874 4bs. 1 W 3 180)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung
4.1 F B ? Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
1 L nes "Terrassenhotel Dengeltshofen" (Fassung vom 10.03.2007,
Satzungsbeschluss am 26.03.2007) der Stadt Isny im Allgdu.
4.2 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
BRI zeichnung)
43 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
44 209 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Plan-

d5-——

46

47  Naturschutzfachlicher
Ausgleich

48  Belange des Umwelt-
schutzes und der Ener-
gieeinsparung

49  Unterirdische Leitungen

zeichnung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

Geplante Geldndehdhen, Darstellung der Hohenschichtlinien
(beispielhatt aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Line naturschutztachliche Eingriffs/Ausgleichbilanzierung wurde
durch das Biro Bolender, Espantorstrale 1, Isny im Allgdv ér-
stellt

Die Nutzung von regenerativen Energien sowie Gber gesetzliche
Anforderungen hinausgehende EnergiesparmaBnahmen werden
ausdriicklich empfohlen.

Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstrigem der Lei-
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4.10

411

4.12

Brandschutz

Bodenschutz

Grundwasser

tungshestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

Fiir die Zufahuten gilt die "Verwaltungsvorschrift diber Fldchen for
Rettungsgerdte der Feverwehr auf Grundsticken” in der jeweils
aktvellen Fassung (VwV Feverwehiflichen) iV.m. §15 Landes-
bav-ordnung (LB0).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 yybw i:V.m. §2 Abs. 5 Austiihrungs-
verordnung zur Landesbavordnung (LBOAVO) sowie Zift 5.1 Ind-
Baukl

Die Installation von Uberfurhydianten wird qusdricklich empioh-
len. Sie bieten bei Brandeinsitzen gegeniiber den Unterflurhyd-
ranten einsatziaktisch ermebliche Vorteile, insbesondere durch die
deutlich bessere Avffindbarkeit und schnellere Bedlienbarkeit

Bei allen Bau- und PlanungsmaBnahmen sind die Grundsitze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (§4 BodSchG,
881, 202 BauGB, §§1, 2 NatSchG) zu beriicksichtigen. Die Bo-
denschutzbehdrden sind zu beteiligen (§§ 5, 6 BodSchG).

Bei Fingriffen in den Hang kann es zvm Avfschluss von Schicht-
/Hangwasser kommen. Ebenso kinnen die Wegsamkeiten von
Hang- vnd Schichtwasser verdndert werden. Dies kann zv érhoh-
fer Erosion und Hangrutschungen fihren. Grundwasserbenutzun-
gen bediirfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem.
$6 8 9 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der Unfe-
ren Wasserbehdrde beim Landratsamt Ravensburg zv beantragen.
Die fir das Frlaubnisverfahren notwendjgen Antragsunterlagen
missen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu befihjgten
Sachverstindigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Form-
blatt iiber dlie notwendlgen Unterlagen ist ber der Unteren Was-
serbehdrde erhdltlich. Fine Erloubnis fir dos Zutagefordem und
Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsétzlich nur voriibergehend erteilt werden. Die unvor-
hergesehene Erschliefung von Grundwasser hat der Unterehmer
gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehirde des
Landratsamtes unverziighich anzuzejgen. Die Untere Wasserbehor-
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4.13

4.14

4.15

4.16

Belange des Artenschut-
765

L 265

Regenwasser

de tifft die erforderlichen Anordnungen.

Waldabstandsbereich als Ubernahme aus dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan (siehe Planzeichnung)

Avfgrund des geringen Abstands zwischen (geplanten) Gebivden
und Wald kann eine Gefihrdung fiir Gebdude, Personen, gelager-
fe Gegenstinde etc. nicht ausgeschlossen werden. Zudem ist mit
Bewirtschaftungserschwernissen fir angrenzende Waldbesitzer zv
rechnen.

Um Lichtemissionen aus den Zimmern und somit die Beeintrdchti-
gung von Insekten durch die Beleuchtung zu minimieren, sollen
wo mdglich gefonte Fensterscheiben verwendet werden.

Oberfldchenwasser aus dem Baugebiet darf nicht in die Entwiisse-
rungseinrichtungen der L265 geleitet werden. Im StraBenkdrper
der Gberdrtlichen StraBe dirfen auBerhalb der Ortsdurchfahrt nach
Maglichkeit keine Versorgungsleitungen verlegt werden. Eventuell
notwendig werdende Aufgrabungen und Durchpressungen fir
Kreuzungen von Versorgungsleitungen diirfen erst nach Abschluss
eines Nutzungsvertrages mit dem LRA Ravenshurg begonnen wer-
den. Fiir den entlang der L 265 vorgesehenen Larmschutzwall
muss ein Standsicherheitsnachweis vorgelegt werden.

Das Baugebiet wird im Immissionshereich der iberdrtlichen Stra-
Be, inshesondere im Schalleinwirkungshereich, liegen. Es ist durch
die Gberdrtliche StraBe vorbelastet. Der StraBenbaulasttrdger ist
deshalb nicht verpflichtet, sich an den Kosten evtl. notwendig
werdender SchutzmaBnahmen (z.B. Schallschutz) zu beteiligen.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer Erweiterung des Bau-
gebietes kein zusiitzlicher Anschluss an die Gberdrtliche Strafe
zugelassen werden kann.

An den vorhandenen Mischwasserkanal DN 400/500 diirfen keine
Baudrainagen angeschlossen werden. Die Ldrmschutzwdnde sind
fir Hang- und Oberfldchenwasser durchldssig herzustellen. Die
Fldchenerweiterung wird an ein Retentionshecken angeschlossen.
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4.17

Geotechnik

Das Becken ist vor dem Zulauf von Hang und Oberflichenwasser
aus dem natirlichen Geldnde durch einen Erdwall zu schiitzen.

Das Plongebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhan-
denen Geodaten im Verbreitungsbereich von Sedimenten der Kif-
legg-Subtormation. Mit lokalen Avffillungen vorangegangener
Nutzungen, diie ggf- nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zv
rechnen. Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) vnd Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des foni-
gen/fonjg-schluffigen Verwitterungsbodens ist zv rechnen. Die an-
stehenden Gesteine neigen zv Rutschungen. In der Ingenieurgeo-
logischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wirttembery (IGHK)
ist eine Gefahrenhinweisfiche fir Rutschungen im Bersich des
Plangebietes eingefragen. Die Lage des Rufschgebietes kann dem
als Anhang bejgetigren Plan entnommen werden. Uber den ge-
naven Umfang und die Aktivitdt des Rutschungsgebietes ist nichts
Niheres bekannt Bereits kleinere Fingriffe in das Honggleichge-
wicht konnen zv einer Reaktivierung alfer Gleitflichen bzw. zur
Bildung never Gleitflichen fihren.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwisser ge-
plant bzw. wasserwirtschafflich zuldssig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die £r-
stellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgut-
achtens emplohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundejgenschafien sollte von der Errichtung fechnischer Ver-
sickervngsaniagen (. B. Sickerschichte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genomimen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Flo-
nungen oder von Bavarbeiten (2. B. zvm genaven Bavgrundour-
bay, zv Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfihigkeit des Griin-
dungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemdll DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenievrbiiro empfoh-
fen.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147), § 4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (GemO0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt getindert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58),
zulefzt gedndert durch Gesefz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802) hat der Gemeinderat der Stadt Isny im
Allggu die 1.Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” und die ortlichen Bauvor-
schriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 28.03.2022 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” und
der drtlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 07.03.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" besteht aus dem Lageplan mit zeich-
nerischem und fextlichem Teil vom 07.03.2022 in Verbindung mit den bisherigen Inhalten (Fassung vom
10.03.2007, Satzungsbeschluss vom 26.03.2007). Die bisherigen Inhalte sind zur Erleichterung des Ver-
stindnisses in die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” rein re-
daktionell aufgenommen. Im Zweifelsfall ist fir diese rein redaktionell aufgenommenen Inhalte der rechts-

verbindliche Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen" maBgeblich, wie er dem Satzungsbeschluss
vom 26.03.2007 zugrunde lag.

Die Inhalte, welche durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengelishofen" geiindert
und/oder erganzt werden, sind in kursiver Schrift gesetzt. Der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terras-
senhotel Dengeltshofen" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu werden die jeweilige Begriindung vom
07.03.2022 beigefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften zu
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der Anderungsbereich mit einer GroBe von 2,84 ha befindet sich am westlichen Ortsrand des Ort-
steiles "Neutrauchburg" der Stadt Isny im Allgdu ndrdlich entlang der LandesstraBe L265. Siid-
lich des Plangebietes befindet sich das Naturschutzgebiet "Bodenmdser". Die Grundstiicke des
Plangebietes sind weiterhin in Privatbesitz und liegen ausschlieBlich in einer Hanglage. Das Ge-
lande fallt von Norden nach Sidden um bis zu 30,00 m ab. Die Ver- und Entsorgung inkl. Losch-
wasserversorgung sowie VerkehrserschlieBung durch den Anschluss an den "Alpenblickweg" sind
weiterhin gesichert. Die zu Gberplanenden Fldchen werden bereits touristisch genutzt. Es befindet
sich ein Hotelbetrieb der Allgduer Terrassenhotel GmbH auf dem Geldnde.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 135 (Teilfld-
che), 153, 154, 155, 156 157, 158, 159, 202 (Teilfliiche) und 202/1 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Hiigellandschaft gepriigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich zahlreiche Gebaude mit Ortshild pragendem
Charakter. Dariber hinaus befinden sich innerhalb des zu Gberplanenden Bereiches zahlreiche
Geholzstrukturen.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Norden hin stark steigend. Die Anschliisse in
den "Alpenblickweg" sind weiterhin unproblematisch. Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt im
Stidwesten auf einer Hohe von ca. 686,00 m . NHN. Von dort aus steigt das Geldnde zum

hachsten Punkt, der am nordlichen Rand des Plangebietes liegt, auf eine Hohe von ca. 720,00m
0. NHN. an.

Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen" (Fassung vom 10.03.2007; rechtsverbindlich
seif 26.03.2007) wurde urspriinglich fiir eine Erweiterung des bestehenden Hotels geschaffen.
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Der Hotelkomplex besteht bis heute aus zwei Gebdudekorpern, die in den Hang gebaut wurden.
Der sidliche Baukdrper ragt um eine Geschosshdhe aus dem natirlichen Geldnde heraus. Der
nordliche Gebdudekorper ist nahezu vollstindig unterhalb des natiirlichen Geldndes realisiert
worden. Auf Grund eines schwierigen Marktumfelds konnte der Betreiber und Eigentimer (All-
gaver Terrassenhotel GmbH) nicht genigend Umsatz generieren, um Gewinne zu erzielen, welche
einen Neubau gemdB dem rechtskriftigen Bebauungsplan ermdglicht hdtten. Das Hotel wurde
iber 15 Jahre mit einem defizitiren Jahresergebnis gefihrt. Auf Grund der bestehenden Situation
und der hinzugekommenen COVID-19 Pandemie wurde der Betrieb im Frishjahr 2020 daverhaft
eingestellt. Der Bebauungsplan soll nun um den Nutzungszweck einer Kurklinik erweitert werden,
um fir die Allgduer Terrassenhotel GmbH zukiinftig eine Wetthewerbsfhigkeit zu gewdhrleisten
und durch die erhohte Flexibilitdt, unter anderem auch in globalen Pandemiezeiten, die beste-
henden Strukturen am Standort Isny langfristig zu sichern. Fiir den Gesundheitsstandort und Luft-
kurort Isny mit den bereits bestehenden Kliniken (u.a. Waldburg-Zeil Kliniken GmbH & Co. KG)
stellt die zusitzliche Nutzung dariiber hinaus eine Bereicherung und Abrundung des Angebots
dar. Es gibt v.0. zahlreiche Kooperationsmaglichkeiten mit den bestehenden Betrieben. Durch
den Klinikbetrieb werden viele neue Arbeitspldtze, sowohl fir Hilfs- als auch Fachkrifte, geschaf-
fen. Die lange Aufenthaltsdauer der Privatpatienten bringt s dariiber hinaus mit sich, dass sehr
hiufig drtliche niedergelassene Arzte in die Behandlung eingebunden werden. Dies sichert die
drtliche medizinische Versorgung und macht sie fiir evil. Nachfolger attraktiver. Der Betrieb der
Klinik kann dariber hinaus in der bestehenden Bausubstanz stattfinden, ohne ein weiteres Bau-
fenster realisieren zu missen. Um die bestehende Kubatur als Klinik nutzen zu konnen, ist insbe-
sondere die Belichtung mit Tageslicht fir den in den Hang gebauten ndrdlichen Gebdudekérper
notwendig. Die Rdume, die dadurch mit Tageslicht versorgt werden kinnen, sollen als Patienten-
zimmer und Behandlungsriume genutzt werden. Um diese Belichtung zu schaffen, soll das Ge-
ldnde ndrdlich des nordlichen Gebdudekorpers modelliert werden. Die dazu notwendigen Erdbe-
wegungen verursachen einen Eingriff in die im Bebauungsplan dargestellten Pflanzgebote. Der
Eingriff findet jedoch im Bereich der ehemaligen Baugrube statt, so dass kein gewachsener Bo-
den beeintrichtigt wird. Aufgrund der stidtebaulichen Integrationsfahigkeit beider Nutzungen an
diesem Standort und der Schaffung einer groBtmaglichen Flexibilitdt fir die Allgduer Terrassen-
hotel GmbH aufgrund der wirtschaftlich schwierigen Lage erfolgt im Zuge dieser Planung eine Er-
gdnzung der zuldssigen Nutzungen. Von einem Entfall der anderen Nutzungen wird daher abge-
sehen. Aufgrund der stddtebaulichen Infegrationsfhigkeit beider Nutzungen an diesem Standort
und der Schaffung einer groBtmaglichen Flexibilitdt fur die Allgduer Terrassenhotel GmbH auf-
grund der wirtschaftlich schwierigen Lage erfolgt im Zuge dieser Planung eine Ergdnzung der zu-
lassigen Nutzungen. Von einem Entfall der anderen Nutzungen wird daher abgesehen. Der Stadt
erwdchst daher ein Erfordemnis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

623  Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben
6.2.3.1  Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
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Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBigeblich:

— 2510

- 312

- 3.1.6

- 319

- 422

— 511

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-

rien"

Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplitzen so
entwickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, hiufig wiederkehrenden
Bedarf eines Verflechtungshereichs der Grundversorgung decken kinnen. Die
Verflechtungsbereiche sollen im Lindlichen Roum mindestens 10.000 Ein-
wohner umfassen.

Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkfe des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
fen, dass verkehrsbedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher moto-
risierter Verkehr mglichst vermieden wird. [ . ]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflichen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrinken.

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Bevélkerung und die
energiewirtschaftlichen Voraussetzungen fiir die Wetthewerbsfahigkeit der
heimischen Wirtschaft sind sicherzustellen.

Zum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

6.2.3.2  Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsitze so-
wie nachrichtlich Gbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich
nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw.
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Verordnungen ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben — Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am 25.
Juni 2021) als Ziele und Grundsdtze im Rahmen der Abwdgung zu beriicksichtigen:

—213(N)1  Zum Lindlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden Achberg,
Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amtzell, Argenbiihl, Aulendorf, Bad Saul-
gau, Bad Waldsee, Bad Wurzach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bin-
gen, Bodnegg, Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebershach-
Musbach, Eichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute, Gammertingen,
Grinkraut, Guggenhausen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Herbertin-
gen, Herdwangen-Schénach, Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch,
llimensee, Inzigkofen, Isny im Allgdu, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchen-
wies, Leibertingen, Leutkirch im Allgdu, Meershurg, Mengen, MeBkirch, Neu-
fra, Neukirch, Ostrach, Owingen, Pfullendorf, Riedhausen, Salem, Sauldorf,
Scheer, Schlier, Schwenningen, Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen,
Stetten, Stetten am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unter-
waldhausen, Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen im Allgéu, Wil-
helmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

—21.3(6)2  Der Ldndliche Raum soll so entwickelt werden, dass giinstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial
verfriglich bewdltigt und groBfldchige, funktionsfahige Freirdume gesichert
werden.

—220(6)6  Grenziberschreitende Verflechtungen sind zu beriicksichtigen. Dies gilt inshe-
sondere fiir die Gemeinden an der Landesgrenze zu Bayern.

—222(6)3 Inden Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitssttten
sowie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.

—222(N)4  1Zu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwaben gehdren fol-
gende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5, LEP 2002):

Mittelbereich Leutkirch

mit den Gemeinden Aichstetten, Aitrach, Bad Wurzach, Isny im Allgéu, Leut-
kirch im Allgd;
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—223()1

—-223()2

-232()1/
"Strukturkarte"

-240()1

—240()2

—240(N)3

—2.40(6) 4

—2.40(6)5

Als Unterzentren der Region Bodensee-Oberschwaben werden die Gemeinden
Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen, Isny i.A., Markdorf, Meckenbeuren,
Mengen, MeBkirch, Salem und Tettnang festgelegt und in der Strukturkarte
dargestellt.

Die Unterzentren sind als Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplitzen so
20 entwickeln, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Be-
darf ihres Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken konnen.

Erginzend zu den Landesentwicklungsachsen werden folgende regionale
Entwicklungsachsen festgelegt und in der Strukturkarte dargestellt:

Bad Saulgau — Aulendorf — Bad Waldsee — Bad Wurzach — Leutkirch i.A. —
lsny i.A.

Die Siedlungstdtigkeit ist auf Siedlungshereiche (siehe PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungsbaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu kon-
zentrieren.

Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung innerrtlicher Poten-
ziale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsflachen, Fldchenre-
cycling) sowie durch eine flicheneffiziente Nutzung und angemessen ver-
dichtete Bauweise zu verringer.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken (PS 3.1.9, LEP 2002).

Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die Mobilisierung
und tatsdchliche Verfiigbarkeit der Baufldchenpotenziale im Siedlungshe-
stand und der bauplanungsrechtlich gesicherten Fliichen hinwirken. Die Bau-
fléchenausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flichenhaft ausgreifendes Sied-
lungswachstum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung neuver Bauflichen sind MaBnahmen zum Klimaschutz
und zur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise
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und der Einsatz emeuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus
sollen die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschafts-
schutzes bericksichtigt werden.

—240(N)6  Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
ten, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher moto-
risierter Verkehr méglichst vermieden wird. GroBere Neubauflachen sollen
nur dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhiltnis
zwischen Wohnbaufldchen und gewerblichen Flachen in derselben Gemeinde

oder in Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdhrleistet wird (PS 3.1.6,
LEP 2002).

—242()1 Gemeinden, in denen sich die Siedlungstdtigkeit verstirkt vollziehen soll,
wer-den als Siedlungshereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in
den Gemeindehauptorten sowie in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrs-
anbindung zu konzentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der ver-
stirkten Sied-lungstdtigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in der Raum-
nutzungskarte durch die Punktsignatur "Siedlungsbereich" dargestellt.

—242()2  As Siedlungsbereiche werden folgende Gemeinden festgelegt. Ist die ver-
stirkte Siedlungstitigkeit in geeigneten Teilorten der Gemeinde zu konzent-
rieren, sind diese in Klammern benannt. In allen anderen Fillen ist die Sied-
lungsentwicklung in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

Die Unterzentren Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen, Isny i.A., Mark-
dorf, Meckenbeuren, Mengen, MeBkirch, Salem (Teilorte Mimmenhausen,
Neufrach und Stefansfeld) und Tettnang.

—242(6)3  Inden Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze sowie ausreichend
Wohnraum fir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewin-
nen anzustreben.

—260()1 Regionalbedeutsame Schwerpunkte fir Industrie und Gewerbe sind vorrangig
an solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Sied-
lungsfldchen neu vorzusehen, an denen aus infrastruktureller Sicht und unter
Beachtung der Umwelthelange die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben
sind.

6.2.3.3  1u Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung standen inner-
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.3.9

orts keine potenziellen Brachflichen, Gebdudeleerstinde oder Bauliicken kurz- bis mittelfristig for
die geplante Nutzung einer Kurklinik zur Verfigung. Durch die Erweiterung der zuldssigen Nut-
zungen, um die Maglichkeit der Unterbringung von Gebduden und Einrichtungen im Zusammen-
hang mit der Beherbergung und Bewirtung von Patienten einer Kurklinik und der generellen
Ubernahme der planerischen Grundziige aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Terrassen-
hotel Dengeltshofen" (v.a. zulissige Grundfldchenzahl, Gberbaubare Grundstiicksfliichen, maxi-
mal zuldssige Gesamtgebaudehche m. G. NHN) wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die der
Landwirtschaft auf ein vertrdgliches MaB beschrdnkt. Der Eingriff in das Erdreich entsteht aus-
schlieBlich im Bereich der wiederverfiillten Baugrube des nordlichen Gebdudekdrpers. Dies bedeu-
fet, dass nicht in gewachsenen Boden eingegriffen werden muss. Der Betrieb der Klinik kann dar-
iber hinaus in der bestehenden Bausubstanz stattfinden, ohne ein weiteres Baufenster realisieren
20 miissen. Aufgrund dieser Aspekte sowie der Verfiigharkeit der Flachen und der herausragenden
Loge direkt an den vorhandenen ErschlieBungsvorgaben ist die Fldche fir die neve Nutzung als
Kurklinik sehr gut geeignet. Das dberschaubare AusmaB der Anderungen ist somit mit einer stiid-
febaulich vertrdglichen Siedlungsentwicklung vereinbar. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben
oder lassen sich vollstiindig ausrdumen.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der regionale Griinzug sowie schutzbedrftige Bereiche fiir Naturschutz und Landschaftspflege,
Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft (Grundwasserschutz) und den Abbau oberfld-
chennaher Rohstoffe sind von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen.

Die Stadt Isny im Allgdu verfigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit
offentlicher Bekanntmachung vom 15.10.2005). Die iberplanten Flichen werden hierin als
"Sonderbaufldchen - Fremdenverkehr", "Sonderbauflichen in Planung - Fremdenverkehr" und
"Flichen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes teilweise
nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).

Die Vorgaben des Landschaftsplanes werden durch den Bebauungsplan in vollem Umfang umge-
setzt.

Denkmiler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): sighe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen tbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.
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6.2.4
6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.45

6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte innerhalb des Stadtgebietes geprift. Aufgrund der Verfig-
barkeit der Fldchen, der Nachnutzung der bestehenden Gebdudestrukturen und der herausragen-
den Lage direkt an den vorhandenen ErschlieBungsvorgaben ist die Fldche fiir die neve Nutzung
als Kurklinik sehr gut geeignet. Dariiber hinaus stehen kurz- bis mittelfristig keine potenziellen
Brachfldchen, Gebdudeleerstinde oder Baulicken innerorts zur Verfiigung.

Im Rahmen der frishzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trdger offentlicher Belange gem. §4
Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen auf die Zweckbestimmung hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung, die Aufstellung des Bebauungsplanes im Regelverfahren (EAG-Bau) und die erforderli-
che Anderung des Fldchennutzungsplanes hingewiesen. Raumordnerische Ziele stehen der Pla-
nung nicht entgegen. Es gilt im Zuge der Planung eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung
durchzufihren. Dariber hinaus gilt es aus naturschutzrechtlicher Sicht den Umweltbericht unter
anderem hinsichtlich der Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen anzupassen. Ebenso sind die
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zu bewerten und einzuarbeiten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspriinglichen
Planes und wird lediglich in bestimmten Teilbereichen verdndert und/oder ergénzt. Die Systema-
fik der 1. Anderung des Bebauungsplanes entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1
BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben in dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der
entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau der 1. Anderung des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die folgenden textlichen Erliiuterungen beschréinken sich hierbei auf die im Zuge der 1. Anderung
des Bebauungsplanes vorgenommen Anpassungen und Ergdnzungen.

Fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist als Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sonder-
gebiet (SO) "Terassenhotel und Kurklinik" festgesetzt. Hierzu ist bewusst eine detaillierte Liste an
2uldssigen Nutzungen ausgearbeitet. Auf diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung
des Bereiches ausgeschlossen und ein steuerndes Eingreifen gewdhrleistet werden. Im vorliegen-
den Fall wird die Liste an, die fir den Betrieb einer Kurklinik erforderlichen Gebdude und Einrich-
fungen im Zusammenhang mit der Beherbergung und Bewirtung von Patienten erweitert und an-
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6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

6.2.6
6.2.6.1

gepasst. Dadurch sind nun abschlieBend Hotelgebdude, Ferienwohnungen, Kur- und Klinikbetrie-
be, Tagungs- und Sportgebdude, Schank und Speisewirtschaften, Tiefgaragen und die fir den
Betrieb der 0.0. zuldssigen Nutzungen erforderlichen Raume und Nebenanlagen (z.B. Verwal-
tung; Mitarbeiter-/Aufenthaltsriume; Schwimmbecken; Spielpldtze; Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen, efc.) zuldssig. Dies erlaubt der Bauherrschaft eine griBtmagliche Flexibilitdt bei der Rea-
lisierung unterschiedlicher Nutzungen und schafft dadurch zukiinftig eine wirtschaftliche Wetthe-
werbsfdhigkeit der Allgduer Terrassenhotel GmbH.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

— Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl und der Zahl der VollgeschoBe wird weiterhin
verzichtet. Diese gegebenen KenngriBen der zuldssigen Grundfliche und Hohe (Gesamthohe)
des Hauptgebdudes sind auch fir die neue geplante Nutzungen einer Kurklinik ausreichend
und werden daher Gbernommen. Dariiber hinaus ist die Vorgabe der Zahl der Vollgeschosse
fir die neve Nutzung wenig aussagefiihig, da das Gebdude dhnlich der bisherigen Nutzung
sehr hohe Raumhahen aufweisen kann.

— Die Festsetzung der Hohe (Gesamthahe) des Hauptgebdudes Gber NHN schafft weiterhin ei-
nen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die
neue planungsrechtliche Definition u.a. hinsichtlich der zu wahlenden Bezugspunkte ist nun
auch fir AuBenstehende (z.B. Anlieger) besser nachzuvollziehen und damit kontrollierbar.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind weiterhin so festgesetzt, dass sie ber
die mdgliche GroBe der Gebiude (zuldssige Grundflache) nur geringfiigig hinausgehen. Die hin-
zukommende neue planungsrechtliche Definifion hinsichtlich der Zuldissigkeit des Vortretens von
oberirdischen Gebdudeteilen und unterirdischen Uberschreitungen im geringfiigigen MaB sowie
die Prifung einer nachbarlichen Einschriinkung im Zuge einer dieser Uberschreitungen schlieBt
2ukiinftig stidtebauliche Fehlentwicklungen aus und ist fiir AuBenstehende (z.B. Anlieger) besser
nachzuvollziehen.

Die Regelung der Zuldssigkeit von baulichen Anlagen Gber die in den §§ 12, 14, und 23 BauNVO
getroffenen Regelungen wird auf Abstiinde begrenzt. Dadurch sind stidtebauliche Fehlentwick-
lungen ausgeschlossen.

Infrastruktur und Verkehrsanbindung

Das auszuweisende Baugebiet ist weiterhin Gber die Einmindung in den "Alpenblickweg" an das
Verkehrsnetz angebunden. Uber die LandesstraBe L265 bestehen Giberregionale Anbindungen,
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6.2.6.2
6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

unter anderem an die sidlich gelegene BundesstraBe B 12 und die westlich gelegene Autobahn-
auffahrt zur A96.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Gherplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrmimmissionen der siidlich angrenzenden LandesstraBe
L 265 ein. Im Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Terrassenhotel
Dengeltshofen” wurde in einer schalltechnischen Untersuchung  (tecum, Bericht vom
04.12.2006) zur Konfliktlosung eine aktive LdrmschutzmaBnahme in Form eines Ldrmschutz-
walls entlang der LandesstraBe L 265 sowie erginzende passive LarmschutzmaBnahmen ermit-
telt. Dem bisher festgesetzten Sondergbiet "Hotel" wurde die Schutzbedirftigkeit eines Mischge-
bietes zugeordnet. Da mit der Anderung des Bebauungsplanes der Schutzanspruch der zukiinfti-
gen bzw. geplanten Nutzung (Kur und Klinik) hoher anzusetzen ist, wurden in einer emeuten
schalltechnischen Untersuchung (Sieber Consult, Fassung vom 30.09.2021) die LarmschutzmaB-
nahmen unter Beriicksichtigung der aktuellen Verkehrszahlen an den gednderten Schutzanspru-
ches des Vorhabens angepasst.

Bei der Berechnung wurde der aktuell festgesetzte Larmschutzwall mit Gabionen-Stiitzwand in
seiner Lage bereifs beriicksichtigt. Die Gabionen-Stiitzwand wurde unverdndert mit einer Hohe
von 2,00 m Gber natiirlichem Geldnde an der Grundstiicksgrenze beriicksichtigt. Die Position der
Wallkrone und deren Breite wurde ebenfalls unverindert Gibernommen. Die Hohe der Wallkrone
wurde fir eine effizientere Abschirmung des 3. Untergeschosses unabhingig von dessen zukiint-
figer Geschosshdhe geringfiigig angepasst. Die Wallkrone wurde somit mit einer Mindesthdhe von
maximal 1,00 m unter der Fenstersturzoberkante des jeweils 3. Untergeschosses des nérdlich
angrenzenden Terrassenhauses beriicksichtigt. Bei der Berechnung bzw. der Wahl der Einwirkorte
wurden die entsprechend den Festsetzungen maximal zuldssigen Gebdudehdhen beriicksichtigt.

Der Vergleich der zu erwartenden Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005
1, Beiblatt 1 fiir Kurgebiete von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts zeigt, dass diese insheson-
dere an den oberen Geschossen der Terrassengebdude teilweise deutlich Gberschitten werden. Die
im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(8 T Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind somit im Plangebiet hinsichtlich der StraBenverkehrsldrmeinwir-
kungen nicht gewdhrleistet. Um die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 1, Bei-
blatt T im Plangebiet zu gewdhrleisten, sind neben dem bereits beriicksichtigten Lirmschutzwall
weitere LdrmschutzmaBnahmen erforderlich.

Im vorliegenden Fall wurde bereits eine aktive LirmschutzmaBnahme entlang der Landesstrafe L
265 in Form eines Ldrmschutzwalls beriicksichtigt. Der Wall wurde so dimensioniert, dass zumin-
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dest die AuBenwohnbereiche des 3. Untergeschosses der beiden geplanten Terrassenhduser eine
Abschirmung der Verkehrsldrmimmissionen erfahren. Die Maglichkeiten an akfiven Ldrmschutz-
maBnahmen innerhalb des Plangebiets, welche an der Quelle ansetzten, sind daher schon wei-
testgehend ausgeschdpft. Zudem wird durch die Hanglage des Plangebiets die Abschirmung
durch akfive LdrmschutzmaBnahmen erschwert.

Der verbleibende Konflikt soll daher mit LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden selbst geldst
werden. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden dabei als Erkenntnisquelle herangezogen, bei
deren Uberschreitung von schdlichen Umwelteinwirkungen im Sinne dieser Verordnung auszu-
gehen ist. Da an den oberen Geschossen der geplanten aber auch des bestehenden Terrassenge-
bdudes tagsiiber auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV tberschritten wird, sind fir die-
se Bereiche die Gblichen, sogenannten passiven LdrmschutzmaBnahmen wie die Festsetzung des
SchalldimmmaBes der AuBenbauteile, die Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensterdff-
nungen von Aufenthalts- und Ruherdumen bzw. alternativ der Einbau akfiver liftungstechnischer
Anlagen alleine nicht ausreichend. Fir den Bereich, in welchem tagsiiber der Immissionsgrenz-
wert der 16. BImSchV iberschritten wird, werden verglaste Vorbauten (z.B. vorgehdngte Fassa-
den, Loggien, Wintergdrten, Laubengdnge) vor den Aufenthalts- und Ruherdumen festgesetzt.
Nicht verglaste AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) sind in diesem Bereich nicht zulds-
sig. Zudem wird fir samtliche Geschosse der Terrassengebiude nordlich der LandesstraBe neben
der Festsetzung des SchalldimmmaBes der AuBenbauteile der Einbau von akfiven liftungstech-
nischen Anlagen fir samtliche Aufenthalts- und Ruherdume festgesetzt.

Der Konflikt im Uberschreitungshereich nardlich des Alpenblickwegs wird durch passive Larm-
schutz-MaBnahmen (Festsetzung des SchalldimmmaBes der AuBenbauteile, Orientierung der
zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen, aktive liftungs-
technische Anlagen) geldst.

Die genannten LdrmschutzmaBnahmen gelten lediglich fir Neu-, Um- und Erweiterungshauten.
Die bestehenden Gehdude genieBen Bestandsschutz.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

6.2.7.2  Die Gberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind frei von Altlasten.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
820 BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

/.1
7.1

7101

1.1.1.2

7113

/.1.1.4

7.1.15

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

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des 1. Anderung des Bebauungs-
planeses "Terrassenhotel Dengeltshofen" (Nr.la Anlage zu §2 Abs.4 sowie §2a
BauGB)

Durch die Bebauungsplandnderung wird ein sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Ter-
rassenhotel und Kurklinik" siidwestlich des Ortsteiles Neutrauchburg und nordwestlich der Stadt
Isny im Allgdu ausgewiesen.

Beim Plangebiet handelt es sich derzeit um Grinlondflichen, Fldchen mit Bestandsbebauung
und mit Gehdlzen bewachsene Fldchen siidwestlich des Ortsteiles Neutrauchburg. Der Anderungs-
geltungshereich liegt auBerhalb der Bestandsbebauung von Neutrauchburg nérdlich der Landes-
stralfe 1265 und betrifft die Flurstiicke Nr.135, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159 und
202/1 der Gemarkung Neutrauchtburg. Im Plangebiet besteht durch den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen” bereits Baurecht.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fliichennutzungsplan der Stadt Isny im Allgdu als
Sonderbaufliichen mit Zweckbestimmung "Fremdenverkehr", Sonderbauflichen mit Zweckbe-
stimmung "Fremdenverkehr" in der Planung und als Fldchen fiir die Landwirtschaft dargestellr.

Der Landschaftsplan der Stadt Isny im Allgdu (Fassung vom 17.09.2003) stellt das Plangebiet
als "Sonderbaufliichen" und "Sonderbauflichen in der Planung", als "Griinfldchen und Erho-
lungseinrichtungen”, als "Fldchen fir die Land- und Forstwirtschaft”, als "Sonstige Nutzung" so-

wie als "Strukturen mit besonderer Bedeutung fir Naturschutz, Landschaftshaushalt und Land-
schaftshild" dar.

Die Fldche bietet aufgrund ihrer Lage im AuBenbereich, des schon bestehenden Baurechts, der
Bestandsbebauung, der Lage in einem ldndlich geprdgten Gebiet sowie der guten Anbindung
durch bestehende Verkehrswege einen geeigneten Standort fiir eine Kurklinik.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines sonstigen Sondergebiefes mit
Lweckbestimmung "Terrassenhotel und Kurklinik" zur Ermdglichung der Umsetzung einer Klinik
und Kuranstalt, sowie eines Hotels.

Wesentliche Festsetzungen der Bebauungsplandnderung sind die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,60, die Festsetzung von Ausgleichsfld-
chen und -maBnahmen, MinimierungsmaBnahmen sowie von Pflanzgeboten. Im Rahmen der
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1.1.1.6

1107

71.1.8

7.12

7.1.2.]

1.1.2.2

drtlichen Bauvorschriften werden als Dachformen Flachddcher vorgegeben.

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” ist eine Umweltpri-
fung gem. §2 Abs.4 BauGB durchzufilhren sowie ein Umwelthericht gem. §2a Satz2 Nr.2
BauGB sowie Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB zu erstellen. Der Untersuchungsraum des
Umweltberichts geht zur Betrachtung der Auswirkungen auf die Bereiche Schutzgebiete, Biotope,
Arten, Lebensrdume, Boden, Geologie, Fliche, Wasser, Wasserwirtschaft, Klima, Luft, Land-
schaftshild, Mensch, Kulturgiter und erneuerbare Energien tber das Plangebiet hinaus. Der je-
weilige Wirkungsraum ergibt sich aus der zu erwartenden Reichweite erheblicher Wirkungen, der
bestehenden Vorbelastung durch Verkehrsinfrastruktur und Bebauung sowie der daraus resultie-
renden Trennwirkung.

Der Bedarf an Grund und Boden (Anderungsgeltungsbereich) betriigt insgesamt 2,84 ha, davon
sind 2,17 ha sonstiges Sondergebiet, 0,35 ha Verkehrsfldchen und 0,32 ha private Grinflachen.

Der Fldchenbedarf im Bereich der Anderung muss unter dem Gesichtspunkt betrachtet werden,
dass hier bereits Baurecht besteht und der Bereich zum Teil bereits bebaut ist.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 13.996,31 Okopunkten erfolgt vollstiindig
innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Den-

geltshofen". Details zur Bilanzierung sowie zu den geplanten AusgleichsmaBnahmen sind der
Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung "Terrassenhotel / Akutklinik CURA MED" des Biiro Bolender in
der Fassung vom 20.05.2021 zu entnehmen.

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

Regionalplan (Fassung vom 04.04.1996):

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben sind verbindliche
Aussagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Griinziige, schutzbedirftige
Bereiche fir Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berihrt. Die Planung steht
auch in keinem Widerspruch zu sonstigen fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalpla-
nes.

Flachennutzungsplan  (Fassung vom 14.10.2005) und Landschaftsplan  (Fassung  vom
17.09.2003):

Die berplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Isny im Allgdu als
"Sonderbaufliichen mit Zweckbestimmung 'Fremdenverkehr", "Sonderbauflachen mit Zweckbe-
stimmung 'Fremdenverkehr' in der Planung" und als "Fldchen fiir die Landwirtschaft" dargestellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstel-
lungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fld-
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chennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8
Abs. 3 BauGB).

Der Landschaftsplan der Stadt Isny im Allgdu in der Fassung vom 17.09.2003 stellt das Plange-
biet als "Sonderbaufldchen" und "Sonderbauflchen in der Planung" (nachrichtlich aus dem Fld-
chennutzungsplan Gbernommen), als "Grinflachen und Erholungseinrichtungen" (Hauptwander-
weg), als "Flachen fir die land- und Forstwirtschaft" (Grinland/Weide, Hofanla-
ge/Streusiedlung), als "Sonstige Nutzung" (Verkehrsflachen) sowie als "Strukturen mit besonde-
rer Bedeutung fir Naturschutz, Landschaftshaushalt und  Landschaftshild"  (Feldgehdl-
z6/Hecken/Gebische, Kleingarten) dar. Die im Rahmen der Bebauungsplannderung ermdglichte
Planung (Abgrabung, Anderung der Art der baulichen Nutzung) steht in keinem Widerspruch zu
den 0.g. spezifischen landschaftsplanerischen Entwicklungszielen bzw. Empfehlungen. Eine An-
derung des Landschaftsplanes ist daher nicht erforderlich.

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

Sidlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 15m, beginnt eine Teilfldche des FFH-
Gebietes "Bodenmdser und Hengelesweiher" (Nr. 8325-341). Hierbei handelt es sich um einen
groBeren Moorkomplex mit extensiv genutzten Niedermooren, Ubergangsmooren und griBeren
Hochmoorkomplexen sowie um Weiher mit angrenzendem extensiv genutztem Feuchtgriinland.
Ebenfalls 15 m sidlich des Gherplanten Gebietes beginnt ein als Natura 2000-Vogelschutzgebiet
"Bodenmaser" (Nr.8325-441) ausgewiesene Moor- und Wiesenkomplex. Ein weiteres FFH-
Gebiet "Untere Argen und Seitentdler" (Nr.8324-343) beginnt in einer Entfernung von ca.
360 m nordwestlich des Geltungshereiches. Bei diesem FFH-Gebiet handelt es sich um natuma-
he, alpin beeinflusste Flusslandschaften mit hoher natiirlicher Dynamik, tief eingeschnittenen
Seitentdlern und mit naturnahen Hangbuchenwdldem, Quellbereichen, kleinen Seen (z.1. ver-
landet), Weihern, Pfeifgraswiesen und Auwdldern. Gem.§34 Abs. 1 BNatSchG wurde durch die
rau landschaftsarchitekten in der Fassung vom 18.12.2006 eine Vorpriifung zur Vertrdglichkeit
des Vorhabens mit den Schutzgebieten des europdischen Verbundsystems Natura 2000 durchge-
fihrt. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (in-
sektenschonende AuBenbeleuchtung, Balkonbegrinung) sind erhebliche Beeintrdchtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten Natura 2000-Gebietes nicht zu erwarten (siche
FFH-Vorpriifung der rau landschaftsarchitekten in der Fassung vom 18.12.2006). Durch die Be-
bauungsplandnderung ergeben sich keine nennenswerten Anderungen der durch das bestehende
Baurecht ohnehin schon mdglichen Bebauung. Die wesentlichen Festsetzungen wurden aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Gbernommen. Zusitzlich sind in Richtung des Natura 2000-
Gebietes LarmschutzmaBnahmen erforderlich, die Gberwiegend aus Glas bestehen (Verglasung
der Balkone efc.). Derzeit ist der genaue Umfang von LarmschutzmaBnahmen aus Glas noch
nicht bekannt. Sollten groBere Glasflichen bendtigt werden, wird dber einen dffentlich-
rechtlichen Vertrag mit Rechtsnachfolge zwischen dem Eigentimer und der Stadt Isny im Allgdu
geregelt, dass die Vorgaben der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogel-
warfe Sempach” umzusetzen sind. So kommt es zu keinen Auswirkungen auf das Natura 2000-
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1.1.2.4

1.1.25

Gebietes. Die Festsetzung zur Eingrinung der Balkone zum Schutz storender Lichtabstrahlungen
in den Nachtstunden aus den Gebduden in das angrenzende Schutzgebiet bleibt bestehen. Sollte
aus immissionschutzrechtlichen Griinden die Verglasung der Balkone erforderlich sein, so ist nach
Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine Eingriinung hinter der Glasfront erforder-
lich. Dies wird zum Schutz des Natura 2000-Gebietes umgesetzt. Die urspringlichen Festsetzun-
gen bleiben somit im gréBten Umfang erhalten und sind nicht von der Anderung betroffen. Die
bereits vorhandene FFH-Vorprifung der rau landschaftsarchitekten in der Fassung vom
18.12.2006 kann weiterhin als Anhaltspunkt fiir eine Beeintrdchtigung des Natura 2000-
Gebietes herangezogen werden. Eine weitere Vertréglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. T BNatSchG
ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Etwa 55 m siidlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Bodenméser"
(Nr.4.36.067).

— Das Naturschutzgebiet "Bodenmdser" (Nr. 4.163) beginnt in einer Entfernung von ca. 15m
siidlich des Anderungsgeltungsbereiches.

— Das nichstgelegene gem. §30 BNatSchG kartierte Biotop ("Feuchtgebiisch bei Hotel Is-
nyland”, Nr. 1-8226-436-1055) liegt stlich des Plangebietes und ragt am dstlichen Rand in
den Anderungsgeltungsbereich (FI.-Nr. 153) hinein. Etwa 15 m siidlich findet sich des Weite-
ren das Biotop "NSG Bodenmdser Biotopkomplex Nordost" (Nr. 1-8226-436-1005). Ein wei-
teres Biotop ("NSG 'Wies' — Sukzessionswald W Neutrauchburg", Nr. 2-8226-436-1714) be-
ginnt in einer Entfernung von etwa 160 m siiddstlich des Gberplanten Gebietes. Weitere Bio-
tope finden sich im ndheren Umfeld des Plangebietes.

— Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sind erhebliche Beeintréchtigungen der 0.g. Schutzgebiete/Biotope nicht zu er-
warfen.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Biotopverbund:

— Der ostliche Randbereich der Vorhabenfliche liegt innerhalb des 1.000 m-Suchraums des
Biotopverbunds mittlerer Standorte.

— Der dstliche Bereich des Plangebietes (FI.-Nr. 135 und 202/1) liegt des Weiteren innerhalb
des 500 m-Suchraumes des Biotopverbundes feuchter Standorte. Bereiche der FI.-Nr. 135,
153 und 202/1 zihlen auBerdem zu den Kernrdumen bzw. Kemflichen des Biotopverbunds
feuchter Standorte. Vermutlich beruht diese Einstufung auf der angenommenen bzw. ange-
strebten Vernetzung wertvoller Offenlandbiotope.

— Die Flichen des Biotopverbundes werden von der Planung nicht beeintriichtigt. Die Funktion
der Fliche bleibt auch bei der Ausfilhrung des Vorhabens weitestgehend bestehen. Maglich-
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erweise kommt es zu einer kurzzeitigen Beeintréichtigung storungsempfindlicher Arten wdh-
rend der Bauzeit. Durch die im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes getroffene
Festsetzung von privaten Griinfldchen sowie von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden die Auswirkungen auf den Biotopver-
bund gemindert. Zudem sind Neupflanzungen standortheimischer Gehdlze vorgesehen, wel-
che langfristig ebenfalls eine Trittsteinfunktion Gbernehmen kdnnen. Pflanzbindungen fiir
vorhandene Gehdlze sorgen dafiir den Biotopverbund in seiner Funkfion zu erhalten. Diese
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bleiben im Rahmen der Bebauungsplandnde-
rung erhalten bzw. werden entsprechend ergdnzt.

— Fine erhebliche Einschrinkung des Biotopverbunds durch die Planung entsteht daher nicht.

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 (Ba-
sisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst 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 Vernet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich im ndrdlichen Bereich um intensiv genutztes Griinland
(Mdhwiesen). Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (hdufiges Befahren, haufi-
ge Mahd, Ausbringung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauer-
grinlands) und des damit einhergehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt in diesem
Bereich begrenzt. Hier sind nur wenige anspruchslose Tier- und Pflanzenarten vorhanden. Der
Vegetationshestand der Grinlandflchen ist Gberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergrdser
und -kréiuter) und Stickstoffanzeiger dominiert. Die als Mdhwiesen bewirtschafteten Wirt-
schaftswiesen weisen geschiitzte 60% Obergriser mit Alopecurus pratensis, Lolivm perenne
und Phleum pratense auf. Ebenfalls konnte ein hoher Anteil an Zfodium pratense und 7a-
raxacum sect Ruderalio erfasst werden. In geringen Bestinden konnten Bellis perennis
Cardamine pratensis und Plantago lencelota kartiert werden. Durch die Erfassung der Arten-
bestdnde wurden die Fldchen als Fettwiese mittlerer Standorte kategorisiert.

— Der siidliche und (nord-)astliche Bereich des Anderungsgeltungsbereiches ist durch Gehdlz-
strukturen gepriigt. Laut des im Zuge der parallel durchgefihrten Flachennutzungsplandnde-
rung durch das Biro Bolender aufgestellten Umweltberichtes (Fassung vom 27.10.2021) be-
findet sich im Norden des Anderungsbereichs eine von Haselstrduchern dominierte Feldhecke
mit heimischen Arten, wo neben Coryllus avellana die Arten Acer campestre, Acer platanoides,
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Comus sanguinea, Quercus robur, Urtica dioica und Prunus spinosa kartiert wurden. Durch ei-
ne im Rahmen der Flichennutzungsplandnderung durchgefihrten Relevanzbegehung konnten
aktiv genutzte Brutstitten der Avifauna sowie Lebensstiitten weitere Arten ausgeschlossen
werden. Im Osten des Anderungshereichs befindet sich laut des Umweltberichtes vom Biiro
Bolender eine von Schlehen dominierte Feldhecke, innerhalb welcher neben Prwmus spinosa
die Arten Acer campestre, Comus spec. und Rubus sect: Rubus kartiert wurden. Durch die im
Rahmen dieses Umweltberichtes durchgefiihrte Relevanzbegehung sowie ehemaligen Kartie-
rungen kann von einem Bestand der Art Neuntdter ausgegangen werden. Im Bereich der he-
ckenartigen Gehdlzstrukturen kann grundsitzlich von einer hoheren biologischen Vielfalt aus-
gegangen werden. Die Gehdlze im Plangebiet konnen von Greifvgeln als Ansitzwarte genutzt
werden und bieten vielen Insekten einen Lebensraum, die wiederum fur Vigel eine wichtige
Nahrungsquelle darstellen. Es ist davon auszugehen, dass vor allem im Bereich dlterer Bau-
me eine hohe faunistische Diversitdt vorhanden ist.

— Die Flachen wurden 2006 durch Loderbusch auf Insektenarten untersucht. Dabei wurden die
Baschungshereiche als potenzieller Wanderkorridor verschiedener Heuschrecken- und Tagfal-
ferarten erfasst.

— |m Zentrum der Planfldche finden sich Bestandsgebiude sowie ein von Westen nach Nordos-
ten verlaufender Verkehrsweg ("Alpenblickweg"). Die Lebensraumtypen innerhalb des Gber-
planfen Gebietes werden von der bestehenden Bebauung beeinflusst (Spazierginger mit
Hunden, Freizeitgerdusche z.B. Rasenmdher). In den privaten Gérten sind vorrangig sied-
lungstypische (storungstolerante) Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsiuger) und Vagel zu erwar-
fen.

— Am nordlichen Rand des Flurstiicks Nr. 155 sind laut der Strevobsterhebung (Fernerkundung)
der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg drei Streuobstbdume situiert.

— Aufgrund der im Gebiet und im Umfeld ausgedbten Nutzungen sind im Hinblick auf die Fau-
na vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten.

— Das Gberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgangigkeit fiir Tiere wegen der benachbar-
ten LandesstraBe 1265 vorbelastet. Der Lirm und die optischen bzw. akustischen Storungen
durch den Verkehr lassen die Flachen v. a. fir storungsempfindliche Tiere als eher ungesignet
erscheinen.

— Dem Plangebiet kommt in den Bereichen des Wirtschaftsgriinlands und der Haselfeldhecke
eine mittlere, im Bereich der Schlehenfeldhecke eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut 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 fir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
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Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Be-
bauung bewertet.

— Die Gemeinde liegt in einem voralpinen Trog, der in Zeiten des Tertidrs mit Abtragungspro-

dukten der Molasseschichten aufgefiillt wurde. Die Molasseschichten wiederum wurden durch
quartdre glaziale Ablagerungen berdeckt. Durch die Wiirm-Eiszeit wurde die heutige Ober-
flichenstruktur geprdgt, welche durch die Nacheiszeit bzw. durch das Abschmelzen der Glet-
scher eine Vielzahl an Flachwasserseen, Simpfe und dadurch Moorbildungen aufweisen.
Wahrend in den Staubecken Beckentone und Sande und in den Mooren Moorbdden vorzufin-
den sind, weisen die Hiigel des Westallgiuer Higellands primdr Lehmbdden auf. Kiesbdden
sind primdr in den Schmelzwasserrinnen und Terrassen der Flusstiler vorzufinden. Viele der
Baden weisen ein hohes bis sehr hohes Retentionsvermdgen auf. Die Filter- und Pufferkapazi-
fiit dagegen ist gering bis mittel. Die teilweise vorzufindenden Mordnensedimente sind als
Grundwassergeringleiter mif geringer Durchldssigkeit einzuordnen.

GemB der Geologischen Karte des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Frei-
burg (M1:50.000) gehdrt das Plangebiet zu der KiBlegg-Subformation, welche eine Un-
fereinheit der Ilimensee-Formation und domit der glazial geprigten Sedimente des
Rheingletschers darstellt. Die Subformation hat sich glazigen aus dem VorstoB des Rheinglet-
schers zur AuBeren Jungendmordne und dem anschlieBenden Eiszerfall entwickelt und z.T. als
Kamesterrassen und Oser ausgebildet. Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht
hauptsichlich aus Diamikten und Kiesen alpiner und lokaler Provenienz und zu geringen Tei-
len aus Feinsedimenten und Sanden derselben Provenienz. Bei der KiBlegg-Subformation
handelt es sich aus hydrogeologischer Sicht um Porengrundwasserleiter mittlerer bis geringer
Durchldssigkeit und stark wechselnder Ergiebigkeit.

Aus den glazial geprdgten Sedimenten haben sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherr-
schender Bodentyp Parabraunerde-Braunerde und Braunerde-Parabraunerde aus Mordnen-
sedimenten entwickelt. Dieser Bodentyp weist eine hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit aut
und eignet sich nicht gut bzw. sehr gut als Standort fiir natiliche Vegetation. Die Funktion
des Bodens im Plangebiet als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf wird im Offenlandbereich
mit mitfel und bei Waldflichen mit hoch bewertet. Die Funktion als Filter und Puffer fir
Schadstoffe hingegen ist laut der Bodenkarte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau in Freiburg im Offenlandbereich bei mittel bis hoch und bei Waldflachen bei mittel
einzustufen.

GemdB Reichshodenschitzung handelt es sich um Lehme mittlerer Zustandsstufe und mit
durchschnittlicher natiirlicher Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit).

Im Plangebiet handelt es sich um teilweise offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die
landwirtschaftlich genutzt werden (Intensivgrinland) oder durch Gehdlzstrukturen geprdgt
sind. Im Bereich der Bestandsbebauung und der bestehenden Verkehrsflachen sind die Baden
weitestgehend versiegelt. In den versiegelten Bereichen wird der geologische Unfergrund so-
wie die Baden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in
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Erscheinung treten.
— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

— Die Flichen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch ge-
rechnet werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes Wasser sind zum einen die Naturnihe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der
Grundwasser fihrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers,
die Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlich-
keit des Schutzqutes Wasser gegeniiber Begintréichtigungen durch das Vorhaben.

— Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Auf den unversiegelten Fldchen im Gberplanten Gebiet kann das Niederschlagswasser unge-
hindert versickert. Im Bereich der bestehenden Versiegelung sowie in den Bereichen mit be-
stehendem Baurecht kommt es zu einer Verringerung der Versickerungsleistung.

— Uber den genaven Grundwasserstand ist nichts bekannt. Bei dlteren Untersuchungen wurde
kein Grundwasser angetroffen, daher ist nicht davon auszugehen, dass im Plangebiet oberfli-
chennahes Grundwasser ansteht.

— Wasserschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

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

Die fiir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwiissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuel| auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Aufgrund der Bestandsbebauung fallen im Gebiet bereits Abwisser an, welche Gber einen
Mischwasserkanal an der L265 zur Kldranlage in Isny-Weitnau (Unterried) geleitet werden.
Die Gemeinde verfiigt Gber eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung (stdtische Wassernetz
und Leitungsnetz). Die Bestandshebauung innerhalb des Planbereiches ist an die gemeindli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

— Aufgrund der Topografie und des nach Norden ansteigenden Geldndes kann es bei Starkrege-
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nereignissen zum oberflichigen Zufluss von Niederschlagswasser (Hangwasser) kommen. Ei-
ne Entwiisserung des auftretenden Oberfldchenwassers wird entlang eines Schutzwalls und
dem ndrdlichen Bestandsgebdude einer bestehenden Entwdsserung zugefiihrt.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Luftqualitiit sowie das Vorkommen von Kalt-
|uft-entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen liegt der Anderungsbereich in der sommerkishlen und wintermilden,
humiden Niederschlags-Staulage des nordwestlichen Alpenrandes. Die jdhrliche Nieder-
schlagsmenge ist daher mit 1.680 mm hoch. Wegen der Hohenlage des Gebiets (~705m
(. NN) fillt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresdurchschnittstemperatur
sind mit 6,8°C (Isny 712 m G NN) vergleichsweise niedrig.

— Das Geldndeklima im Untersuchungsraum wird durch die Klimatope Freifldchen, Waldfldchen
und bebaute Fldchen gekennzeichnet. Dabei sind auch die Reliefverhdltnisse in Form der
Hangneigungen, Exposition und relativen Hohenlage von Bedeutung. Da die meisten Flichen
in Form von offenen Grinlandflichen auftreten, entsteht dort in wolkenlosen, windschwachen
Néichten bodennahe Kaltluft, welche hangabwirts abflieBt. Die umliegenden Gehdlzstrukturen
wirken ebenfalls als Kaltluftproduzenten. Dabei wird zwar ein groBeres Luftvolumen abge-
kihlt, erreicht jedoch nicht so geringe Temperaturen.

— Aufgrund der Walder und Gehdlze in unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsraum sowie in-
nerhalb des Plangebietes kommt es zu einer Filterung der Luftschadstoffe und somit zu einer
Frischluftentstehung.

— |m Bereich der Bestandsbebauung und der bestehenden Verkehrswege wird die Wérmeab-
strahlung beginstigt und die Verdunstung eingeschrdnkt. Die dadurch verursachte thermische
Belastung bedingt Kleinflichig ein ungiinstigeres Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitit liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Ver-
kehrswege (LandesstraBe L265) reichern sich Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung des nérdlichen Plangebietes sowie der umliegenden (v.a. nérdlich gele-
genen) Flachen kann es im berplanten Gebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder
Staubemissionen kommen (z.B. Aushringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut 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 herange-
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— Die Stadt Isny im Allgéu liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief ge-
prigten Wiesen- und Weidelandschaften des Naturraums "Westallgduer Higelland" (Nr. 33)
in der GroBlandschaft "Voralpines Higel- und Moorland" (Nr. 3). Die Gberplante Fliche findet
sich des Weiteren im Jungmordinen-Hiigelland im siidwestdeutschen Alpenvorland in einem
von Wiesen, Weiden, Ackern und Waldern ldndlich geprdgten Gebiet sidwestlich des Ortstei-
les Neutrauchburg.

— Die Landschaft im Untersuchungsgebiet sowie deren Nachbarbereiche sind geprégt durch
ausgerdumte Wiesenlandschaften mit vereinzelten Solitdrgehdlzen, Feldgehdlzen und -
hecken sowie Waldern in den Randbereichen. Ebenfalls treten landschaftstypische Einzelge-
hifte auf, welche in der Regel in die Landschaft eingebunden sind. Stdlich des Untersu-
chungsgebiets treten die renaturierfen Flichen der Bodenmdser als Moorflachen in Erschei-
nung. Beim Plangebiet selbst handelt es sich derzeit um Griinlandfldchen, Fldchen mit Be-
standshebauung und um mit Gehdlzen bewachsene Flichen siidwestlich des Ortsteiles
Neutrauchburg. Das Gebiet weist ein Gefdlle in Richtung Siden auf und grenzt siidlich an die
LandesstraBe L265 an. In Richtung Westen, Norden und Osten schlieBt die iberplante Fliche
an die freie Landschaft an.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Siden in Richtung der Allgduer Alpen. Der Bereich ist von
Norden her gut einsehbar und liegt teilweise exponiert. Das Plangebiet wird von Westen, Si-
den und Osten durch Gehdlzstrukturen abgeschirmt, weshalb trotz der exponierten Lage nur
eine eingeschrdnkte Einsehbarkeit besteht.

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

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

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

— Der Bereich besitzt aufgrund seiner Lage in einer Freizeitregion sowie im Umkreis des heilkli-
matischen Kurortes Isny im Allgdu eine hohe Erholungseignung. Im nahen Umfeld des Plan-
gebietes finden sich zahlreiche Ferienwohnungen, Gasthéuser sowie die Argentalklinik. Der
Bereich wird ganzjdhrig touristisch besucht. GroBrdumig betrachtet dient das Untersuchungs-
gebiet samt Nachbargebieten unter anderem als Erholungsraum fiir Klinikpatienten aus
Neutrauchburg und Spaziergangern. Durch das Plangebiet fihrt der "Alpenblickweg", welcher
laut des Landschaftsplanes der Stadt Isny im Allgdu einen Hauptwanderweg darstellt.

— Das Terrassenhotel wurde ehemals als Infrastrukturelement fiir die Freizeit genutzt. Eine Nut-
zungsaufgabe fihrte zu einem verminderten Besucherautkommen sowie zum Verlust von Ar-
beitspldtzen.

— Auf das Plangebiet wirken Verkehrsldrmimmissionen der siidlich angrenzenden LandesstraBe
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1265 ein.
— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Schutzgut Kulturgiter (§ 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.

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

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsbereichs keine Anlagen zur Gewinnung von
Wirme oder Strom aus alternativen Energiequellen. Die Bestandsgebdude werden mit einem
Blockheizkraftwerk versorgt.

— GemdB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg betrigt die mittlere jhrliche Sonnenein-
strahlung 1.161-1.197 kWh/mZ. Da das Geldnde nach Siden hin abfdllt, sind die Vorausset-
zungen fiir die Gewinnung von Solarenergie gut. Laut dem Umweltdaten und -Kartendienst
Online (UDO) der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg ist das ermittelte Solarpo-
fenzial auf den Dachfldchen der Bestandsgebdude in die Eignungsklasse gut bzw. sehr gut
einzustufen. Das ermittelte PV-Freifldchenpotenzial (benachteiligte Gebiete) wurde im Gstli-
chen Bereich des Flurstiicks Nr. 202/1 als bedingt geeignet, im westlichen Teil des Flurstiicks
(Nr.202/1) sowie im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks Nr. 155 hingegen als geeignet
eingestuft.

— Nach dem Informationssystem Oberfldchennahe Geothermie fiir Baden-Wirttemberg (ISONG)
ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Fldchen aus hydrogeologischer Sicht fiir den
Bau und den Betrieb von Erdwiirmesonden grundsitzlich geeignet und als effizient eingestuft.
Karsthohlraume und groBere Spalten sowie Schwierigkeiten wegen sulfathaltigen Gesteins
werden voraussichtlich nicht angetroffen. Eine Bohrtiefenbeschrdnkung gibt es im Plangebiet
nicht, jedoch besteht die Moglichkeit, dass wihrend der Bohr- und Ausriistungsarbeiten sowie
nach Sondeneinbau Erdgas austritt.

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

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiter angemerkf.

Ubersicht iber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
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fihrung der Planung (Nr. 2a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bleibt der rechtsverbindliche Bebauungsplan in seiner jetzi-
gen Form bestehen. Eine Bebauung der Flichen ist nach den Vorgaben des bestehenden Bebau-
ungsplanes weiterhin maglich. Das intensiv genutzte Grinland (Mdhwiese) bleibt als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erhalten. Die Bestands-
bebauung sowie die durch Gehdlzstrukturen geprigte Flachen bleiben ebenfalls im aktuellen Zu-
stand erhalten. An der biologischen Vielfalt dndert sich nichts aufgrund von baulichen MaBnah-
men in diesem Bereich. Auch bei Nichtdurchfihrung der Planung kann es aufgrund des beste-
henden Baurechts zu Verdnderung der vorkommenden Baden und der geologischen Verhdltnisse
sowie des Wasserhaushaltes und der Grundwassereubildung kommen. Im Bereich der Bestands-
bebauung sind diese Verdnderungen bereits eingetreten und bleiben auch bei Nichtdurchfihrung
der Planung bestehen. Das Gebiet bleibt an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen
und die Bestandsbebauung erhalten. Damit bleiben auch die Luftaustauschbahnen sowie die
Luftqualitdt unverdndert. Es ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.
Das Landschaftsbild, die Erholungseignung sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben
unverdndert. Es bestehen weiterhin keine Nutzungskonflikte. Die Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vo-
gelschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet), Biotope und ihre Verbundfunktion
bleiben unverdndert. Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen.
Bei Nichtdurchfilhrung der Planung sind keine zusdtzlichen Energiequellen ndtig. Die bestehen-
den Wechselwirkungen erfahren keine Verdinderung.

Unabhingig davon kinnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. Inensivierung
oder Extensivierung der Grinlandnutzung), aus groBrdumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel)
oder in Folge der natirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzessi-
on) ergeben. Diese auch bisher schon mdglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht
prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Stadt; ein unmittelbarer
Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

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

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

— Grundsitzlich besteht auf den Fliichen im Anderungsgelfungsbereich durch den rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen" bereits Baurecht. Durch die Anderung
des Bebauungsplanes wird lediglich die Art der baulichen Nutzung gedindert sowie eine Bo-
denabgrabung norddstlich des Flurstiicks Nr. 155 erméglicht. Des Weiteren wird durch die
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Bebauungsplandnderung die festgesetzte Grundflichenzahl innerhalb der siidlichen Baugren-
ze geringfigig vermindert.

Durch die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Bau- und Verkehrsfldchen und
die damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriin-
landes vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Im Bereich der geplanten Flichen fir die
Regenwasserableitung ist dagegen eine Ansiedlung von Arten der Feuchtstandorte zu erwar-
fen.

Durch die Bebauungsplandnderung wird zudem im Bereich ndrdlich des Flurstiicks Nr. 155
und siidlich der Verkehrsflche eine Bodenabgrabung ermdglicht. Diese Abgrabung dient der
neuen Nutzungsart als Kurklinik und Kuranstalt und soll kiinftig einen Lichteinfall in das sich
derzeit unter der Erde befindliche Bestandsgebdude schaffen. Bodenverdnderungen und -
verdichtungen im Abgrabungshereich kinnen tempordr zum Verlust der Lebensrdume in die-
sem Bereich fihren. Im Bereich der Abgrabung gehen zudem einzelne Gehdlze und somit
auch die dort lebenden Arten verloren.

Das angrenzende Biotop wird durch die Bebauungsplandnderung nicht weiter beeintrichtigt.
Die dort lebenden Tiere konnen jedoch weiterhin durch den von der geplanten Kurklinik aus-
gehenden Freizeitldrm gestort werden.

Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann bei Umsetzung der im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan geregelten Festsetzungen und MaBnahmen in Zukunft eine hdhere Artenvielfalt aufwei-
sen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hachstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder
standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von
der Planung profitieren. Der Umweltbericht der Fliichennutzungsplandnderung vom Biiro Bo-
lender (Fassung vom 27.10.2021) besagt, dass im Bereich der Boschungsabgrabung von
Loderbusch (2006) ein Wanderkorridor verschiedener Heuschrecken- und Tagfalterarten fest-
gestellt wurde. Dieser Bereich stellt eine Verbindung zwischen dem NSG , Bodenméser” und
dem Unteren Argental dar. Um eine weitere Nutzung der Arten als Wanderkorridor zu ge-
wahrleisten, werden laut des Biiro Bolender die Bdschungsflichen nach Abgrabung in ihrer
derzeitigen Form wiederhergestellt. Auch wird laut des Umweltberichtes der Fldchennutzungs-
plandnderung der potenziell vorkommende Neuntdter in seinem Lebensraum nicht gestort.
Die Vielfalt der Lebensraume wird sich, auBerhalb der Bestandshebauung und abseits der be-
reits bestehenden Strukturen, erhohen (Planzgebote, Ausgleichsflchen, private Griinflichen,
(teil-)versiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird je-
doch stark anthropogen beinflusst sein. Fiir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wert-
volle Arten biefen die neven Lebensriume im Bereich der geplanten Ausgleichsflichen einen
Raum. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird sich ausschlieBlich im Umkreis der ge-
planten Abgrabung ein neuer Lebensraum entwickeln, welcher jedoch ebenfalls deutlich anth-
ropogen Gberprigt sein wird.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebau-
ung, Pflanzgeboten, Pflanzbindungen, Entwicklung einer privaten Grinfliche, Anlage von

Seite 48

Stadt Isny im Allgdu « 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom 07.03.2022



Ausgleichsfldchen und -maBnahmen) wurde das AusmaB des Lebensraumverlustes bereits
durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan reduziert. Im ndrdlichen Bereich des Plange-
bietes ist die Herstellung einer ndhrstoffarmen, extensiv bewirtschafteten Griinlandfliche
(Saumstruktur) vorgesehen, wahrend im norddstlichen Bereich eine Retentionsmulde sowie
eine Grinfldche mit krduterreichem Landschaftsrasen und Hochstauden angelegt werden sol-
len. Am siidwestlichen Rand des Geltungshereiches ist des Weiteren eine Griinflache mit
feuchten Hochstauden herzustellen. Fir die Pflanzung von Bdumen und Stréuchern sind
standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot
vor allem fir Kleinlebewesen und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten. lhre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung
des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird eine insekten-
schonende AuBenbeleuchtung festgesetzt.

Durch weitere Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen im Rahmen der Bebauungs-
plandnderung wird dies weiter reduziert. Im Plangebiet stehen folglich weiterhin Fldchen zur
Verfiigung, die Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten. So soll im Gstlichen Bereich des An-
derungsgeltungsbereiches die bestehende Schlehen-Feldhecke erweitert und im westlichen
sowie im zentralen Bereich langfristig eine Magerwiese entwickelt werden. Durch die Bebau-
ungsplandnderung werden somit zusdtzliche Habitate und Strukturen hergestellt und neuer
Lebensraum geschaffen. Eventuell auftretende Zerschneidungseffekte werden folglich weiter
minimiert.

Durch die festgesetzte Fassadenbegriinung werden weitere Kleinlebensrdume im Baugebiet
geschaffen, die auch als Vernetzungselement inshesondere fiir Insekten von Bedeutung sind.
Flachddcher und Tiefgarageniiberdachungen sind extensiv zu begriinen; die begriinten Décher
bieten Kleinflichig Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere und kdnnen daher auch als Ersatzbio-
top fir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen. Die festgesetzte Balkonbegri-
nung trdgt zur Eingrinung des Bestandgebdudes sowie zur Lichtabschirmung in Richtung der
siidlich gelegenen Schutzgebiete bei.

Lusitzlich sind LdrmschutzmaBnahmen erforderlich, die Gberwiegend aus Glas bestehen (Ver-
glasung der Balkone etc.). Derzeit ist der genaue Umfang von LdrmschutzmaBnahmen aus
Glas noch nicht bekannt. Sollten grdBere Glasfldchen bendtigt werden, wird iber einen Gffent-
lich-rechtlichen Vertrag mit Rechtsnachfolge zwischen dem Eigentimer und der Stadt Isny im
Allgdu geregelt, dass die Vorgaben der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht, Vogelwarte Sempach" umzusetzen sind. So konnen Auswirkungen bzw. die Geftihrdung
von Vogelschldgen vermindert werden. Zum Schutz ndchtlicher Lichtabstrahlungen in die um-
gebenden Schutzgebiete werden die Balkone begrint. Sind diese aus immissionschutzrechtli-
chen Griinden mit einer Glasfront umzusetzen muss eine Begriinung hinter der Glasfliche er-
folgen. So kannen auch hier Auswirkungen auf die Schutzgebiete verhindert werden.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer

Eingriff in das Schutzgut.
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Auslosender 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 Intensivgrinland -
gen, Baustralien

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Verlust von Lebensrumen -
Verkehrsfldchen (bestehendes Baurecht)

Anlage von Griinfldchen und Ausgleichsfld-  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
chen (bestehendes Baurecht)

Anlage von Ausgleichsflachen (Bebavungs-  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
plandnderung)

betriebsbedingt

Verkehr, Nutzung der Kurklinik (bestehen-  u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
des Baurecht, Bestand)

Lichtemissionen (bestehendes Baurecht, Be- Beeintréichtigung nachtakfiver Insekten (stark
stand) reduziert durch Festsetzungen zur Beleuchtung)

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

— Da innerhalb des Plangebiefes bereits Baurecht besteht ergeben sich durch die Anderung des

Bebauungsplanes nur wenige Verdnderungen fir das Schutzgut.

— Durch die Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan gehen die landwirtschaftli-

chen Ertragsflichen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir
Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und v.U. auch
Schadstoffemissionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsfldchen ent-
stehende Versiegelung fihrt zu einer Begintrdchtigung der vorkommenden Bdden. Im Bereich
der geplanten Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. Aufgrund
der Hanglage kommt es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdn-
derung des urspriinglichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Boden-
verdichtungen fihrt. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort
fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenom-
men werden.

Die durch die Bebauungsplandinderung ermdglichte Abgrabung im Norden des oberen Be-
standsgebdudes, kommt es zu einem Verlust des Oberbodens sowie einem Teil des B-
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Horizonts. Da die Nutzungsdnderung keine Versiegelung der Flichen nach sich zieht und der
Oberboden in einer Stirke von 20 cm wieder aufgetragen wird, ist durch die Einhaltung bo-
denschonender MaBnahmen und einer Tiefenlockerung keine langfristige Beeintrichtigung
der Boden zu erwarten. Daher ist bei einer korrekten Umsetzung der Abtragung von einer
langfristigen Riickentwicklung der Bodenfunktionen in Form einer natirlichen Bodenfrucht-
barkein, Filter und Puffer sowie Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt zu rechnen.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
eintrdchtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Die Art der Festsetzung von Ge-
biudehthen und Hthenbezigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden Erschlie-
Bungsplanung dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschissiger
Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-
/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung
des Aushubes iberwiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbindung mit den zu erwar-
tenden Aufschiittungen vor.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und aufgrund der Abgra-
bung des Bdschungshereichs und der Lagerung groBer Erdmassen im Untersuchungsgebiet,
einer jedoch aushleibenden Versiegelung, einem Wiederauftrag des Oberbodens und einer po-
tentiellen Wiederherstellung der Bodenfunktionen handelt es sich um einen mittleren Eingriff
in das Schutzgut Boden.

Auslésender 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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Bodenversiegelung — urspriingliche Bodenfunk- ——
Verkehrsfldchen (bestehendes Baurecht) ~ tionen gehen verloren

gesamte Fldchenbeanspruchung (bestehen- Verlust offenen belebten Bodens ——
des Baurecht)

betriebsbedingt

Verkehr, Nutzung der Flichen (bestehendes Eintrag von Schadstoffen -
Baurecht, Bestand)
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7.2.3.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die Bebaubarkeit des Plangebietes ist bereits durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

"Terrassenhotel Dengeltshofen" (Fassung vom 10.03.2007) gegeben. Die Versickerungsleis-
tung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fldchen versiegelt wer-
den. Durch die Bebauungsplandnderung wird der Wasserhaushalt nicht weiter beeintrdchtigt,
da der maximal zuldssige Versiegelungsgrad geringfigig herabgesetzt wird (im sidlichen Be-
reich von 0,65 auf 0,60). Die Bebauung fihrt trotz der groBflachigen Versiegelung von Ober-
fldchen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes oder der
Grundwasserneubildung. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben sich
daher keine erheblichen Begintréichtigungen. Durch das Freilegen des Grundwassers wihrend
der im Rahmen der Bebauungsplandnderung erméglichten Abgrabung und der durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits genehmigten Bauarbeiten besteht die Gefahr des
Eintrags von Schadstoffen. Maglicherweise kommt es zu drtlichen baubedingten Absenkungen
des Grundwassers.

Die geplanten Anderungen in Form einer Abgrabung der Béschung hat zur Folge, dass hhere
Wassermassen am BaschungsfuB angesammelt werden. Das gesammelte Wasser soll in einer
Entwiisserungsmulde gefangen und in einen Vorfluter geleitet werden. Eine potenzielle Ver-
dnderung des Abflussverhaltens wird durch ein separates Gutachten geprift und ggf. ange-
passt.

Baubedingte Wirkungen in Form von Schadstoffeintrigen sind theoretisch maglich, bei ord-
nungsgemdBer Bauausfihrung jedoch auszuschlieBen. Anlagebedingte Auswirkungen sind
nicht anzunehmen, da der Grundwasserspiegel einen ausreichenden Abstand aufweist und
durch eine ausbleibende Versiegelung nicht negativ beeinflusst wird. Uberschiissiges Oberfli-
chenwasser wird durch einen angelegten Schutzwall am Gebdude vorbei geleitet.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung ergeben sich keine Risiken fiir die ffentli-
che Wasserversorgung. Die festgesetzte extensive Begriinung von Flachddchern und Tiefgara-
geniberdachungen dient dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspit-
zen. Durch die Festsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahem im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (gezielte Ableitung iberschiissigen Oberfldchenwassers durch
eine Entwdsserungsmulde) kann der Eingriff auf das Schutzgut Wasser auf ein geringes Maf
reduziert werden.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer bis
mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrdge -
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Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung von benachbarten Gews-

sem

anlagenbedingt

Abgrabungen / Aufschiittungen (Bebau-  ggf. Anderung des Abflussverhaltens -
ungsplandnderung, Bestand, bestehendes
Baurecht)

betriebsbedingt

Verkehr, Nutzung der Klinik (Bebauungs-  Schadstoffeintrige -
plandinderung, Bestand, bestehendes Bau-
recht)

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

— Durch die im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zuldssige Bebauung erhdht
sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlags-
wasser gesammelt und der Kldranlage zugeleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird der
Kldranlage in Isny-Weitnau (Unterried) zugefihrt.

— Die Wasserversorgung des Gebietes ist bereits durch das bestehende Baurecht geregelt und er-
folgt durch den Anschluss an das stddtische Wasser- und Leitungsnetz.

— Das bei Starkregen von dem ndrdlich liegenden Hang abflieBende Wasser wird in eine Ent-
wisserungsmulde abgeleitet und durch einen Schutzwall am Gebdude vorbeigeleitet, sodass
es nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstiicken am HangfuB kommen kann.

— |m Zuge der Bebauungsplandnderung sind keine Verdnderungen der wasserwirtschaftlichen
Faktoren durch die Ableitung der Entwdsserungsmulde zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB); Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Nr. 2b
Buchstabe gg Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet durch das bestehende Baurecht zum Teil unterbun-
den und auf die angrenzenden Offenflachen beschrdnkt. Im Zuge der Bebauungsplandnde-
rung wird die Kaltluftbildung nicht weiter eingeschrdnkt. Durch die festgesetzten Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen (Ausgleichsflichen, Pflanzgebote, Pflanzbindungen)
werden die Auswirkungen auf das Schutzgut gemindert.

— Durch den Verlust der Hasel-Feldhecken kann es laut des im Rahmen der parallel durchge-
fihrten Flichennutzungsplandnderung aufgestellten Umweltberichtes (Biiro Bolender; Fas-
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sung vom 27.10.2021) zu einer geringen Verdinderung der Luftqualitiit kommen. Da es sich
jedoch um eine sehr geringe Fldche an Gehdlzen handelt, ist laut des Biiro Bolender nicht von
einer schwerwiegenden Verdnderung auszugehen.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan geregelte Neubebauung fishrt potenziell zu einem
erhohten (0,-AusstoB. Da durch die geplante Nutzungsanderung keine zusitzlichen, bauli-
chen Anlagen entstehen, oder erhdhte Nutzungen in Form von KFZ-Abgasen o.d. zu erwarten
sind, ist ein langfristiger, negativer Einfluss auf das Klima nicht zu erwarten. Es kann lediglich
von einer geringen, baubedingten Wirkung der Baufohrzeuge durch Abgase wahrend der
Bauausfihrung (Abgrabung/Aufschiittung) ausgegangen werden.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhaus-
gasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkoh-
lenwasserstoffe): Eine Verschlechterung der Luftqualitit durch die Bebauungsplandnderung ist
nicht zu erwarten. Der Bereich wird Gber bestehende Verkehrswege erschlossen, d.h. es ist
nicht mit erhdhten Schadstoffemissionen durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu
rechnen. Insgesamt sind von dem Gebiet Treibhausgasemissionen nicht in einem Umfang zu
erwarten, der sich in spirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens werden sich bei Durchfihrung der Planung vor allem auf das
Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treib-
hausgasen zu reduzieren, sollte wo immer méglich die Energieeffizienz gesteigert und auf er-
neuerbare Energien und Elektromobile zuriickgegriffen werden.

Bei Einhaltung der giiltigen Warmestandards und Einbau modemer Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Durch die festgesetzte extensive Begriinung von Flachddchern und Tiefgarageniiberdachungen
verbessert 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 triigt durch eine Reduktion des Autheizungseffekts sowie durch Lufthefeuch-
tung und filterung zur Verbesserung des drtlichen Klimas bei.

Eine Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen,
utbane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwdsserungsplanung im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan beriicksichtigt (z.B. Anlage einer Abflussmulde fiir von Norden zuflieBendes
Hangwasser; ausreichende Dimensionierung der Riickhaltesinrichtungen). Extrema in Bezug
auf die Lufttemperatur bzw. Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzun-
gen zu Pflanzungen (inshesondere Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen
im StraBenraum und auf den privaten Baugrundstiicken) sowie zu Bodenbeldgen (teilversie-
gelte Beldge zur Verminderung der Wirmeabstrahlung) abgemildert. Weitere SchutzmaB-
nahmen (z.B. Sonnenschutz/Kiihlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark abstrah-
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lender Bodenbeldige) sind von den privaten Bauherren vorzusehen.

— Auch im Anderungsgebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-

weise zu Geruchsbelastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

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

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
Verkehrsflichen (bestehendes Baurecht)  ungiinstigeres Kleinklima

Verlust der Geholzflichen/des Intensivgriin-  weniger Frischluftproduktion/Luftfilterung (Ge- -

lands (bestehendes Baurecht) holze), weniger Kaltluft (Grinland)

Anlage von Grinfldchen (bestehendes Bau-  Verbesserung des Kleinklimas +
recht)

betriebsbedingt

Verkehr, Nutzung der Klinik (Bebauungs-  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff- -
plandnderung, Bestand, bestehendes Bau-  /Staubemissionen aus Gewerbebetrieben
recht)

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

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper (bestehendes Baurecht) erfdhrt das Landschaftshild eine

Beeintrdchtigung da es sich um ein teilweise exponiertes Gebiet mit Blickbeziehungen haupt-
sdchlich in Richtung Siden und Norden handelt. Durch Gehdlzstrukturen sind neue Gebdude
sowie die Bestandsgebdude hinsichtlich ihrer Einsehbarkeit eingeschrdnkt. Diese Strukturen
bleiben im Rahmen der Bebauungsplandnderung erhalten, wodurch die Auswirkungen auf
das Schutzgut gemindert werden. Zusitzlich zu den bestehenden Strukturen sind im Rahmen
des Ldrmschutzes Verglasungen an den Gebduden erforderlich. Durch einen dffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen dem Eigentimer und der Stadt Isny im Allgiu wird geregelt,
dass die Vorgaben der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogelwarte
Sempach" umzusetzen sind. So werden inshesondere spiegelnde Glasflachen verhindert, wel-
che auch Auswirkungen auf das Landschaftshild haben wirden. Durch die Verwendung des
Vogelschutzglases sind Auswirkungen auf das Landschaftshild nicht gegeben. Durch die ge-
troffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung locker erfolgt (mittlere GRZ)
und eine ausreichende Durchgriinung hergestellt wird (Pflanzgebote, Ausgleichsfldchen). Die
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festgesetzten Planzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schitzen und
mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlzarten eine Anbindung des Gebietes an die Landschaft zu
erreichen. Die Fassadenbegriinung triigt zur raschen Durchgriinung des Baugebietes bei und
ist eine wirkungsvolle MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebuden mit einem
hohen Anteil geschlossener, ungegliederter Fassaden. Die Begrinung von Fassaden schafft
gestalterisch wirkungsvolles Grinvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung der
Bebauung in das Umfeld.

Da der Anderungsbereich durch das obere Gebiude sowie die Gehdlze im Osten und Westen
des Bereichs und dem erhdhten Geldnde im Norden kaum einsehbar ist, wirkt sich der ge-
plante Abgrabungsbereich kaum auf das Landschaftshild aus. Wichtige Blickbezige sind da-
her nicht betroffen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -

des v. . bei groBeren Baustellen
anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und Beeintréchtigung des Landschaftshildes, geringe- -
Verkehrsflichen (bestehendes Baurecht, Be- re Attraktivitdt fir Naturerlebnis
stand)

Durchgrinung des Plangebietes (bestehen-  Wiederherstellung bzw. Erhalt des urspriingli- +
des Baurecht, Bestand, Bebauungsplandn-  chen (dorflichen / ortstypischen / griinen) Land-
derung) schaftshildes

betriebsbedingt

Lichtemissionen (bestehendes Baurecht, Be-  Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -
stand)

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

— Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flchen konnen durch das bestehende Baurecht be-

reits versiegelt werden. Eine Erholungsnutzung fiir die Offentlichkeit ist weiterhin maglich,
wobei sich kinftig die Zielgruppe von Hotelgdsten auf Kurgdiste erweitert. Der bestehende
Wanderweg ("Alpenblickweg") bleibt erhalten, wodurch die FuBwegeverbindung in die freie
Landschaft ebenfalls erhalten bleiben. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfhrt
durch die geplanten Baukdrper eine geringfigige Beeintrichtigung. Die Bedeutung des Gebie-
tes fir die Naherholung wird durch die Schaffung attraktiver Griinstrukturen im Rahmen der

Seite 56

Stadt Isny im Allgdu « 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom 07.03.2022



MaBnahmen zum Ausgleich sowie zur Vermeidung und Minimierung (extensive Griinlandfld-
chen mit krduterreichem Landschaftsrasen und u.a. Hochstauden, Anlage einer Refentions-
mulde, Erweiterung bestehender Geholzstrukturen, Entwicklung von Magerwiesen) erhéht.
Durch die Néhe der Bebauung zu der LandesstraBe L 265 konnen zeitweilig Larmbeeintrdchti-
gungen entstehen.

Durch die im Rahmen der Bebauungsplandnderung festgelegte Nutzungsart des Plangebietes
werden neue Arbeitspldtze geschaffen. Die Naherholungsfunktion wird gestdrkt. Dies wirkt
sich positiv auf die wirtschaftliche und touristische Situation der Stadt Isny im Allggu aus.
Durch die Abgrabung im ndrdlichen Bereich des oberen Gebdudes gehen landwirtschaftlich
genutzte Grinldnder verloren. Die Planung ermdglicht jedoch eine Umnutzung des Bestand-
gebdudes zu Therapierdumen der geplanten Akutklinik CURA MED. Hierdurch wird die Ge-
sundheit und der Erholungswert der Patienten gefordert.

Aufgrund der durch die Anderung des Bebauungsplanes neu formulierten Nutzungsart muss
auch der Schutzanspruch des Gebietes (von Mischgebiet zu Kurgebiet) entsprechend des Vor-
habens angepasst werden. Aus diesem Grund wurde eine erneute schalltechnische Untersu-
chung der Verkehrsldrmimmissionen der LandesstraBe L265 im Rahmen der Schalltechni-
schen Untersuchung der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 30.09.2021 durchgefiihrt.
Die Untersuchung zeigt, dass der zu erwartende Beurteilungspegel im Vergleich mit den Ori-
entierungswerten inshesondere an den oberen Geschossen der Terrassengebdude feilweise
deutlich Gberschritten wird. Somit sind fiir das Plangebiet abgesehen von dem bereits beriick-
sichtigten Larmschutzwall weitere LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Detaillierte Informati-
onen sowie MaBnahmenvorschlige sind der Schalltechnischen Untersuchung der Sieber Con-
sult GmbH in der Fassung vom 30.09.2021 zu entnehmen.

Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer
Eingriff in das Schutzgut.

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

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Ldrm und Erschijtterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof-
schinen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude, AuBenanlagen und  Schaffung von Erholungsraum, Angebot neuer ++
Verkehrsflichen (bestehendes Baurecht) — Arbeitspldtze

Anlage von Griinfldchen (bestehendes Bau- - Schaffung never Spiel- und Erholungsflichen +
recht)

betriebsbedingt

Verkehr, Nutzung der Kurklinik (bestehen-  Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
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des Baurecht, Bestand, Bebauungsplandn- ldrm, Verkehrsabgase
derung)

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

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, ent-
steht keine Begintrdchtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten
und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben,
Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Griber, Gruben, Brandschichten) entdeckt wer-
den, ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart unverziiglich zu
benachrichtigen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-

lung sowie der Verursachung von Beldstigungen (Nr.2b Buchstabe cc Anlage zu §2 Abs. 4 und
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es temporiir zu Lirmbeldstigungen sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriichen und/oder Erschitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die
Arbeitshedingungen in den angrenzenden Teilen des Untersuchungsgebiets beeintrdchtigen
kinnen. Erhebliche Begintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlichen begrenzten Daver
der Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiiber (d.h. auBerhalb des be-
sonders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— FErhohte, betriebshedingte Schadstoffemissionen sind durch die Nutzungsanderung nicht zu
erwarten. Es wird weder mit einem erhohten Verkehrsaufkommen noch mit einer Verdnderung
der Heizsituation im Gebdude gerechnet. Ebenfalls ist nicht mit einer Verdnderung der Luft-
temperatur zu rechnen, da lediglich ein geringer Teil der Feldgehdlze im Rahmen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes verloren geht und keine weiteren Flachen versiegelt werden.
Siehe hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualifdt".

— Mit erhohten Larm-Immissionen in durch eine betriehsbedingte Nutzungsiinderung der Be-
standsgebdude nicht zu rechnen. Da sich ebenfalls nichts an der Verkehrssituation dndert, ist
auch hierbei nicht von einer Verschlechterung der Situation auszugehen.

— FEine Verdnderung der AuBenbeleuchtung ist nicht geplant. Lediglich eine Nutzung der nordli-
chen Riiume im oberen Gebdude kann zu einer Verdnderung der Lichtverhdltnisse im angren-
zenden Boschungsbereich fihren. Da diese Riume nachts in der Regel nicht genutzt werden,
ist nicht von einer Storung der Tierarten in den angrenzenden Bdschungsbereichen auszuge-
hen. Bei Durchfihrung der MinimierungsmaBinahmen ist nicht mit einer Beeintréchtigung zu
rechnen.

— Negative Auswirkungen durch Erschiitterungen, Warme oder Strahlung sind auf Grund der Art
der sich verdndernden Nutzungssituation nicht zu erwarten.
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— Die durch die Bebauungsplandnderung vorbereitete Abgrabung und Verdnderung der Gebdu-
denutzung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche, Erschiitterungen oder Strahlungen in
priifungsrelevantem Umfang auftreten.

— 1u den Ldrmemissionen aus dem Bereich der bestehenden Landesstralie L 265: siche die Aus-
fihrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Gutachten zur
Bebauungsplandnderung.

— Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrichtigungen durch die oben genannten Wirkfaktoren
auf angrenzende Fldchen bzw. deren Arten zu erwarten.

7.2.3.10 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung (§1 Abs.6 Nr.7
Buchstabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

— Als wesentliche Abfiille sind inshesondere recyclingfhige Verpackungen, organische Abfille
(Biomdll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht méglich ist, sind sie ord-
nungsgemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt Gber den Landkreis Ravens-
burg.

— Durch die Abgrabung des Hangbereichs kommt es zu einer hohen Menge an Erdmassen, wel-
che fachgerecht gelagert und wiederverwertet bzw. entsorgt werden miissen. Dabei ist die DIN
19731 ,,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial” einzuhalten.

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

7.2.3.11 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 landwirtschoftlich genutzten Fldchen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsor-
qung der Bau- und Betrigbsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht um-
gegangen wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemabBe La-
gerung gewssergefihrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als un-
erheblich eingestuft werden.

— Fir den Betrieb der geplanten Gebdude bzw. Anlagen regelt die Bebauungsplaninderung
keine bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen An-
gaben mdglich sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewer-
begebiete ist jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein
gebriuchliche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richt-
linien und dem Stand der Technik entsprechen.

— Fir die Anlage der Gebdude und AuBenanlagen (Zufahrten, Stellpltze usw.) werden voraus-
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12.3.12

12.3.13

12.3.14

1.2.3.15

sichtlich nur allgemein hdufig 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)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfille oder Katastrophen abzusehen.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Wirme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten. Die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie kann bei Gebduden inshesondere durch eine kompakte
Bauweise (wenig AuBenfliche im Vergleich zum beheizten Innenvolumen, flache Dachformen)
sowie durch optimale Ausrichtung zur Sonne und eine gute Gebdudeddmmung erzielt werden.

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

— Die Nutzung von Erdwdrme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.

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 natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchsta-
be ee Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
figem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.

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

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aufgrund von Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

724  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB, Konzept zur
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725
1.25.1

1.2.6

Griinordnung (Nr. 2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht wurde extern gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell
der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redak-
fionelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013) durch das Biro Bolender in der Fassung vom
20.05.2021 erarbeitet:

GemdB der Ausgleichshilanzierung des Biro Bolender ergibt sich fir den Bereich der geplanten
Abgrabung zusammengefasst ein Ausgleichsbedarf von 13.996,31 Okopunkfen.

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichshedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume —1.380,95
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —12.615,36
Aufwertung durch die AusgleichsmaBnahmen: +14.166,34

Ausgleich 1: Erweiterung der Schlehen-Feldhecke
Ausgleich 2: Magerweide miftlerer Standorte

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiberschuss) +170,03

Ergebnis: Der Ausgleichsbedarf wird laut der Bilanzierung des Biro Bolender durch die Aus-
gleichsmaBnahmen vollstindig abgedeckt; es ergibt sich ein Ausgleichsiberschuss von etwa
170 Okopunkten.

Details zur Bilanzierung sowie zu den geplanten AusgleichsmaBnahmen sind der Eingriffs- / Aus-
gleichshilanzierung "Terrassenhotel / Akutklinik CURA MED" des Biiro Bolender in der Fassung
vom 20.05.2021 zu entnehmen. Zur Sicherung der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzun-
gen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Um-
setzung zwingend sind.

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

Standortalternativen: Um die Abgrabungen und Nutzungsinderungen zu verwirklichen, kommen
aufgrund der Umnutzung beider Gebéude und der Verdnderung der Lichtverhdltnisse keine ande-
ren Fldchen in Frage.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit
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)

Seite 61

Stadt Isny im Allgdu « 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 73 Seiten, Fassung vom 07.03.2022



1.2.6.1

713
/3.1

13.1.1

13.1.2

132

13.2.]

Eine Anféilligkeit der nach der Bebauungsplandnderung zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unféille
oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben. Erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000-
Gebiete, Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und sonstige Sach-
giter durch schwere Unfdlle oder Katastrophen sind daher nicht zu erwarten.

Lusitzliche 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:

— Naturschutzrechtliche und bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewer-
tung und Okokonten — Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravenshurg, Sigma-
ringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bearbeitung Juli 2013)

— Mrten, Biotope, Landschaft — Schlissel zum Erfassen, Beschreiben, Bewerten" der Landesan-
stalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (Stand November 2018,
5. Auflage)

— Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestat-
tungsverfahren des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg (Stand 2010, 2. Nevauflage)

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z.B. technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse): Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben vor.

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

Um bei der Durchfilhrung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frish-
zeitig zu ermitfeln, sieht die Stadt Isny im Allgdu in Kooperation mit dem Vorhabentréiger als
UberwachungsmaBnahmen vor, die Herstellung und ordnungsgemdBe Entwicklung der festge-
sefzten grinordnerischen MaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen ein Jahr nach Erlangen der
Rechtskraft zu Gberprifen und diese Uberpriifung im Anschluss alle finf Jahre zu wiederholen.
Die Entwicklung der Ausgleichsflichen soll hierbei durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch ei-
nen Botaniker mit entsprechenden Fachkenntnissen erfolgen Da die Stadt dariiber hinaus kein ei-
genstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie ggf. auf entsprechende Informationen
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der zustiindigen Umweltbehdrden angewiesen.

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

Durch die Bebauungsplandnderung wird ein sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Ter-
rassenhotel und Kurklinik" sowie private Grinfldchen sidwestlich des Ortsteiles Neutrauchburg
und nordwestlich der Stadt Isny im Allgiu ausgewiesen. Der iberplante Bereich umfasst 2,84 ha.

Beim Plangebiet handelt es sich derzeit um Grinlandflichen, Fldchen mit Bestandsbebauung und
mit Gehdlzen bewachsene Fldchen sidwestlich des Ortsteiles Neutrauchburg. Der Anderungsgel-
tungsbereich liegt auBerhalb der Bestandsbebauung von Neutrauchburg ndrdlich der Landesstra-
fie 1265 und betrifft die Flurstiicke Nr. 135, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159 und 202/1
der Gemarkung Neutrauchtburg. Im Plangebiet besteht durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen" bereits Baurecht. Dem Plangebiet kommt zusammen-
fassend eine mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftshild zu.

Sdlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 15m, beginnt eine Teilflache des FFH-
Gebietes "Bodenmdser und Hengelesweiher" (Nr.8325-341). Ebenfalls 15m sidlich des tber-
planfen Gebietes beginnt ein als Natura 2000-Vogelschutzgebiet "Bodenmaser" (Nr. 8325-441)
ausgewiesene Moor- und Wiesenkomplex. Ein weiteres FFH-Gebiet "Untere Argen und Seitentd-
ler" (Nr.8324-343) beginnt in einer Entfernung von ca. 360 m nordwestlich des Geltungsberei-
ches. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (in-
sektenschonende AuBenbeleuchtung, Balkonbegriinung) sind erhebliche Beeintriichtigungen der
Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes nicht zu erwarten (siche FFH-
Vorpriifung der rau landschaftsarchitekten in der Fassung vom 18.12.2006).

Die Biotope und sonstigen Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet) im rium-
lichen Umfeld erfahren aufgrund ihrer Entfernung zum Plangebiet und aufgrund fehlender funkti-
onaler Zusammenhdnge keine Beeintrdchtigung.

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die in Folge der Anderung des Be-
bauungsplanes ermdglichten Bodenabgrabung.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Begin-
friichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Die Art der Festsetzung von Gebdudeho-
hen und Hahenbeziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung da-
20, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger Erdaushub ist gem.
den Anforderungen des Kreisloufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit
der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung an-
zustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung des Aushubes Giberwiegend inner-
halb des Planungsbereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Aufschiittungen vor.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht wurde gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
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Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktio-
nelle Anpassung/Bearbeitung Juli2013) durch das Biro Bolender in der Fassung vom
20.05.2021  erarbeitet. ~ Der erforderliche  naturschutzrechtliche  Ausgleich  von
13.996,31 Okopunkten erfolgt vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”. Details zur Bilanzierung sowie zu den geplan-
ten AusgleichsmaBnahmen sind der Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung "Terrassenhotel / Akutkli-
nik CURA MED" des Biiro Bolender in der Fassung vom 20.05.2021 zu entnghmen.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung bleibt der rechtsverbindliche Bebauungsplan in seiner jetzi-
gen Form bestehen. Eine Bebauung der Flachen ist nach den Vorgaben des bestehenden Bebau-
ungsplanes weiterhin mdglich. Das intensiv genutzte Grinland (Mdhwiese) bleibt als landwirt-
schaftlicher Ertragsstandort sowie als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten. Die Bestands-
bebauung sowie die durch Gehélzstrukturen geprdgte Fldchen bleiben ebenfalls im aktuellen Zu-
stand erhalten. Auch bei Nichtdurchfihrung der Planung kann es aufgrund des bestehenden Bau-
rechts zu Verdnderungen der vorkommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse sowie des
Wasserhaushaltes und der Grundwassermneubildung kommen. Im Bereich der Bestandshebauung
sind diese Verdnderungen bereits eingetreften und bleiben auch bei Nichtdurchfishrung der Pla-
nung bestehen. Verdnderungen, die sich unabhdngig von der vorliegenden Planung ergeben,
kinnen jedoch nicht abschlieBend bestimmt werden.

Fiir die Zusammenstellung der Angaben lagen keine besonderen Schwierigkeiten vor.

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

Allgemeine Quellen:

— Fachgesetze siehe Abschnitt 1 "Rechtsgrundlagen”
— Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben (Fassung vom 04.04.1996)

— Umweltdaten und -Karten Online (UDO): Daten- und Kartendienst der Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg

— Online-Kartendienst zu Fachanwendungen und Fachthemen des Landesamtes fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprdsidium Freiburg (u.a. zu Bergbau, Geologie, Hyd-
rogeo-logie und Boden)

— Informationssystem Oberfliichennahe Geothermie fiir Baden-Wiirttemberg (ISONG) des Lan-
desamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regierungsprdsidium Freiburg

Verwendete projektspezifische Daten und Information:

— Ortseinsicht durch den Verfasser mit Fotodokumentation
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— Luftbilder (Google, Gemeinde. . .)
— Fldchennutzungsplan (Fassung vom 14.10.2005)

Landschaftsplan der Stadt Isny im Allgiu (Fassung vom 17.09.2003)

— Bodenschiitzungsdaten auf Basis des ALK (Reichshodenschitzung)
— Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB

mit umweltbezogenen Stellungnahmen des Regierungsprisidiums Tibingen (zu Schall-
schutzmaBnahmen entlang der LandesstraBe, zur Ableitung des abflieBenden Oberfldichen-
wassers durch Drainagen, zur Verwendung von heimischen Arten und gebietsheimischem
Saatqut und zu den Ausgleichs- sowie MinimierungsmaBnahmen), des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben (zu den Zielen des Regionalplanes und der Nichtbetroffenheit des-
sen) sowie des Landratsamtes Ravensburg zu den Themenfeldern Gewerbeaufsicht (zur Durch-
fihrung einer schalltechnischen Untersuchung), Bodenschutz (zur Bewertung des vorhande-
nen Bodens, zur Bewertung der AusgleichsmaBnahmen fir den Boden und zu Hinweisen zum
Bodenschutz) und zum Naturschutz (zu Betroffenheit des angrenzenden FFH-Gebiet und Vo-
gelschutzgebiet, zur notwendigen artenschutzrechtlichen Untersuchungen und zu den Aus-
gleichs- und MinimierungsmaBnahmen)

Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengelts-
hofen" der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 30.09.2021 (zu den Verkehrsldrmim-
missionen der LandesstraBe 1265 und den notwendigen SchutzmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes)

FFH-Vorprifung zum B-Plan "Terrassenhotel Dengeltshofen” der rau landschaftsarchitekten in
der Fassung vom 18.12.2006 (zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die FFH-
Gebiete "Bodenmaser und Hengelesweiher" (Nr. 8325-341) und "Untere Argen und Seitentd-
ler" (Nr.8324-343), inshesondere unter Beriicksichtigung stofflicher Emissionen, akustischer
und optischer Wirkfaktoren)

Begriindung/Umweltbericht zur Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebau-
ungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” des Biro Bolender in der Fassung vom
27.10.2021 (zu den Zielen des Umweltschutzes aus anderen Planungen, zur Bestandsaut-
nahme, zur Prognose, zur Abarbeitung der Eingriffsregelung und zu anderweitigen Planungs-
maglichkeiten).

Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung "Terrassenhotel / Akutklinik CURA MED" des Biiro Bolender
in der Fassung vom 20.05.2021 (zu den Vorbemerkungen / der Planbeschreibung, zu der
Bestandsanalyse und den Auswirkungsprognosen, zu der Bilanzierung und zu dem MaBnah-
menkonzept)
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen iiber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

8.1.1.1  Die textlichen Erlduterungen beschrinken sich auf die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungs-
planes vorgenommen Erginzungen.

8.1.1.2  Die Einschriinkung von Geldndeverdinderungen dient zukinftig dazu, eine homogene und zu-
sammenhdngend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Ge-
lndes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndever-
dnderungen erforderlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die teilweise schwierige
Geldndesituation und die Lage der ErschlieBungsflichen vor Ort zu erméglichen.

8.1.1.3  Das Absetzen der Stitzkonstruktion um 1,00 m dient fortfihrend dazu, ein geordnetes Ortshild zu
sichern, da eine gewisse Entzerrung von Verkehrsfldchen und Baugrundstiicken erfolgt sowie zur
Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte. Der Abstand der Stiitzkonstruktion wirkt als gestalteri-
sche Element auf das Ortshild ein. Gerade nah zur StraBe stehende "tote Stiitzmauer" konnen
eine erdriicken-de Wirkung haben und dadurch die stidtebauliche Entwicklung negativ beeinflus-
sen.

8.1.1.4  Mit Begriinung der Stitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der Zwischenrume (z.B.
der Trockensteinmavern= Mauerwerk aus Bruch- bzw. Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme
von Martel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb der Stiitzkonstruktion (z.B.
Rank-pflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit dafir geeigneten
Pflanzen gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant. Die zu Gberplanenden Fldchen bleiben weiterhin in Privatbesitz.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar. Die infra-
strukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Nutzungen zu versorgen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 2,84 ha

9.2.1.2  Hichenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Sonstige Sonderbaufliche (SO) 2,17 76,4%
Offentliche Verkehrsfldchen 0,16 5,6%
Private Verkehrsflachen 0,19 6,7%
Private Griinfldchen 0,32 11,3 %

922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Stidtische Abwasserbeseifigung

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Stiidtisches Wasserwerk

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH

9.2.2.5  Millentsorgung durch: Stadt Isny
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9.3 Lusiitzliche Informationen

9.3.1  Anhang

9.3.1.1  Anhang Thang: Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung "Terrassenhotel / Akutklinik CURA MED" des
Biiro Bolender (Fassungsdatum vom 20.05.2021).

9.3.1.2  Anhang 2: Schemaschnitte A-B zur Erlduterung von Dipl. Ing. (FH) Oliver Miller B. Sc. (Fas-
sungsdatum vom 02.12.2021).

9.3.2  Plandnderungen

9.3.2.1  Bei der Planinderung vom 07.03.2022 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 28.03.2022 wie folgt Beriicksichtigung.
Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstiindige Entwurfsfossung (Fassung vom 07.03.2022) zur Verdeutlichung der méglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliis-
se im Rahmen der nun vorgenommenen Abwégungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfas-
sung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im
Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sit-
zung des Gemeinderates vom 28.03.2022 enthalten):
— Anpassung der Festsetzung zur Baugrenze unter Ziffer 2.5
— Aufnahme einer Festsetzung einer Anbauverbotszone unter Ziffer2.8; Streichung der nach-

richtlichen Ubernahme zur Anbauverbotszone

— FErgdnzung eines Hinweises zum Brandschutz
— Aufnahme eines Hinweises zum Grundwasser
— FErgdnzungen des Hinweises zum Waldabstandsbereich
— Aufnahme eines Hinweises zur Geotechnik
— Anderungen und Ergiinzungen im Umweltbericht
— Redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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10 Begrindung — Auszug aus Gbergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-
Wiirttemberg 2002, Karte zu
2.1.1 "Raumkategorien”; Dar-
stellung als "landlicher Raum im
engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regional-
plan Bodensee-Oberschwaben
2021, Karte "Raumstrukiurkar-
fe", Darstellung als "Sied-
lungsbereich" und Lage auf ei-
ner regionalen Entwicklungs-
achse

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan der Stadt
Isny im Allgdu, Darstellung als
"Sonstige Sonderbaufliche",
"Sonstige Sonderbaufliche in
Planung" und "Fldchen fir die
Landwirtschaft"
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom "Alpenblickweg" auf
die sidlich und nérdlich hiervon
angrenzenden Bestandsgebdude
des "Allgduer Terrassen Hotels".
Das Gelinde des Plangebietes
steigt in diesem Bereich von Si-
den nach Norden stark an. Die
Lufahrten sind durch die gegebe-

nen Strukturen weiterhin unprob-

lematisch.

Blick auf das nordlich des "Al-
penblickwegs" gelegene Be-

standsgebdude des "Allgduer Ter-

rassen Hotels". Nordlich angren-
zend befindet sich derzeit land-

wirtschaftlich genutztes Grinland.

Blick auf das siidlich des "Alpen-
blickweges" gelegene Bestands-
gebdude. Stdlich hiervon befin-
den sich zahlreiche Gehdlzstruk-
furen, welche sich ebenso im zu

ilberplanenden Bereich befinden.
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Plan aufgestellt am: 18.10.2021
Plan gedndert am: 07.03.2022

Verfasserin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(i.A. Natalie Begic)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers.
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Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
,Terrassenhotel / Akutklinik CURA MED“

Biro Bolender
Espantorstrale 1

88316 Isny
erhard.bolender@t-online
07562 912211

Stand: 25.02.2022
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1 Vorbemerkungen/ Planbeschreibung

1.1 Ziel der Planung

Eine Nutzungsanderung der Gebaude des ehemaligen Terrassenhotels Isny, Alpenblickweg 3,
88316 Isny im Allgdu sowie eine Anderung der AuRengestaltung wird derzeit von ,Gebriider
Immler” geplant. Im Zuge dieser Nutzungsanderung sollen Teile der Boschung nordlich des
oberen Gebdudes abgetragen werden, um so einen Lichteinfall flir das sich zurzeit unter der
Erde befindlichen Gebdudes zu ermoglichen. Dies dient der neuen Nutzungsart als Klinik und
Kuranstalt. Flr das Grundstiick gibt es bereits einen Bebauungsplan, sowie einen zugehori-
gen Umweltbericht aus dem Jahre 2007. Der geplante Eingriff soll in den bestehenden Um-
weltbericht eingearbeitet werden.

GemalR §14 Abs. 1 BNatSchG stellen Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, wenn diese Verdanderungen die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbilds oder den Wert der
Landschaft fir die naturnahe Erholung erheblich beeintrachtigen kénnen. Werden Eingriffe
durchgefiihrt, sind diese auf ihre Erheblichkeit zu priifen. Sind Eingriffe nicht zu vermeiden,
missen die Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landespflege
ausgeglichen oder in sonstiger Weise kompensiert werden.

1.2 Lage, Naturrdumliche Einordnung

Das geplante Bauvorhaben befindet sich in der Gemeinde Isny, in der Gemarkung 9676
Neutrauchburg, etwa 1,5 km westlich von Neutrauchburg. Der Geltungsbereich des Vorha-
bens umfasst die Flurstiicke 202/1 und 155. Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum
Nr. 033 ,Westallgdauer Higelland”, welches der naturraumlichen Einheit Nr. 03 ,Voralpines
Higel- und Moorland” zugeordnet ist. Unmittelbar sldlich angrenzend an den geplanten
Eingriff liegen die Gebaudeanlagen des , Terrassenhotels”.



Abbildung 1: Lage des Vorhabens; Quelle Daten- und Kartendienst der LUBW

Abbildung 2:Betroffene Flurstiicke; Quelle Daten- und Kartendienst der LUBW



1.3 Schutzgebiete

Bezug zu benachbarten Schutzgebieten

Sud-6stlich befindet sich das nach BNatSchG geschiitzte Biotop Nr. 182264361055, ,Feucht-
geblisch bei Hotel Isnyland”. Es besteht aus 2 Teilstlicken, die zusammen eine Flache von
2,1094 ha einnehmen. Die Kurzbeschreibung des LUBW lautet wie folgt: ,,Nasse, brachgefal-
lene Flache am Hangfull unterhalb Hotel Isnyland. Sehr strukturreiche sekundare Vegeta-
tionsentwicklung in teilweiser langjahriger Baulandbrache. In Teilbereichen ganzjahrig an-
stehendes Wasser. Mosaik aus Feuchtgeblisch, Grofseggensumpf, Schachtelhalmsumpf,
basenreichem Kleinseggenried und Feldgehdlzen. Dominanz des Feuchtgeblisches. Allge-
meine Sukzessionsrichtung mit weiterer Ausdehnung des Biotoptyps Feuchtgebiisch. Bie-
nenhaus. Alte Kanalrohre als aufgegebene ErschlieBungsmallnahm®. Dieses ist laut Bebau-
ungsplan 30 m entfernt und wird somit nicht direkt durch das Bauvorhaben beeintrachtigt.
Im Slden des Planungsgebiets verlauft die Landstralle L265. Diese grenzt noérdlich an das
Naturschutzgebiet ,,B6denmoser” an, welches hauptsachlich durch Moorflaichen gekenn-
zeichnet ist. In diesem Bereich befinden sich ebenfalls, teilweise lberlagernd, das FFH-
Gebiet ,Bodenméser und Hengelesweiher”, das Vogelschutzgebiet ,Bodenmdser”, das
Waldschutzgebiet ,Bodenmdser” und das Landschaftsschutzgebiet ,Bodenmdser”. Diese
befinden sich ca. 100 m entfernt des Eingriffgebietes, sowie auf der anderen Seite der L265
und werden so ebenfalls nicht durch das Vorhaben beeintrachtigt.

Auf der Nordseite des Dengeltshofener Berges grenzt das FFH-Gebiet ,Untere Argen und
Seitentadler an, sowie die nach BNatSchG geschiitzten Biotope Nr. 182264361039, ,Quelliger
Nordhang westlich Dengeltshofen” und Nr. 282264363790 ,, Untere Argen mit Lavendelwei-
de bei Isny“. Alle drei Gebiete liegen auf der Hiigel-Gegenseite des Eingriffsgebiets und ca.
400 m von diesem entfernt.

Abbildung 3 Umliegende Schutzgebiete, Quelle Daten- und Kartendienst der LUBW



Auswirkungen auf Arten der FFH- und Vogelschutzgebiete sowie deren Bestandsflachen im
Suden des Eingriffsgebiets

Sudlich der geplanten Eingriffsflaichen befinden sich die Schutzgebiete ,Bodenmdser und
Hengelesweiher” (FFH-Gebiet) sowie ,Bodenmdser” (Vogelschutzgebiet). Folgende Arten

nach FFH-Richtlinie und geschiitzten Arten wurden in den Gebieten dokumentiert:

Tabelle 1: Arten des angrenzenden FFH- und Vogelschutgebiets. B = Vogel, F = Fische, I = Wirbellose, M = Sdugetiere, P

= Pflanzen
Gruppe | Botanischer Name Deutscher Name Potentielles Vorkom-
men im Eingriffsgebiet

B Anas crecca Krickente Nein

B Coturnix coturnix Wachtel Nein

B Crex crex Wachtelkonig Nein

B Dryocopus martius Schwarzspecht Ja

B Falco subbuteo Baumfalke Ja

B Gallinago gallinago Bekassine Nein

B Lanius collurio Neuntoter Ja

B Mergus merganser Gansesager Nein

B Milvus migrans Schwarzmilan Ja

B Milvus milvus Rotmilan Ja

B Phylloscopus bonelli Berglaubsanger Nein

B Picus canus Grauspecht Nein

B Rallus aquaticus Wasserralle Nein

B Saxicola rubetra Braunkehlchen Nein

B Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher Nein

M Castor fiber Europaischer Biber Nein

M Myotis myotis GrolRes Mausohr Nein

F Cottus gobio Groppe Nein

[ Euphydryas aurinia Skabiosen-Scheckenfalter Nein

[ Leucorrhinia pectoralis GrolRe Moosjungfer Nein

[ Maculinea nausithous Dunkler Wiesenknopf- Ja
Ameisenblauling

[ Vertigo angustior Schmale Windelschnecke Nein

I Vertigo geyeri Vierzahnige Nein
Windelschnecke

P Buxbaumia viridis Grunes Koboldmoos Nein

P Drepanocladus vernicosus | Firnisglanzendes Sichel- Nein
moos

P Liapris loeselii Sumpf-Glanzkraut Nein

Eine Relevanzbegehung sowie ehemalige Kartierungen von Herrn Georg Heine lieRen darauf
schlielden, dass ein Eingriff durch die Abgrabung der Béschung den Neuntoter als Vogelart
der FFH-Arten Anhang IV und europdischer Vogelarten der Richtlinie 92/43/EWG beeintrach-
tigen konnte, da ein Teil der angrenzenden Schlehenhecken entfernt werden missen. Nach
Abschluss der Abgrabungsarbeiten ist es daher zwingend erforderlich, einen Ersatz durch die
Pflanzung von Schlehen und anderen Dornenstrauchern anzulegen. Des Weiteren werden
durch die Entfernung der nordlich gelegenen Feldhecke potentielle Brut- und Schutzplatze
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der Avifauna entfernt. Durch die Relevanzbegehung konnten jedoch aktiv genutzte Brutstat-
ten ausgeschlossen werden.

Die Boschungsflachen dienen derzeit ebenfalls als potentieller Wanderkorridor des Dunklen
Wiesenknopf-Ameisenbldulings. Um einen zukiinftigen Flug der Art weiterhin zu ermaogli-
chen, missen die Flachen mit entsprechendem Saatgut bepflanzt werden.

Durch den Eingriff in die Flachen sind keine Auswirkungen auf die angrenzenden FFH- und
Vogelschutzgebiete zu erwarten. Da die meisten vorkommenden Arten an Lebensrdume von
Feuchtgebieten angepasst sind, wie sie in den Bodenmosern herrschen, wirkt sich ein Eingriff
in die Stidhange oberhalb des Terrassenhotels nicht auf die Bestande aus.

Potentielle Verbotsbestidnde nach §44 BNatSchG

Anhand der durchgefiihrten Relevanzbegehung wurde festgestellt, dass die Entfernung der
Feldhecke sowie der tempordre Abtrag der Bodenvegetation im Falle einer erneuten Pflan-
zung und Ansaat heimischer Arten nicht zu Verbotsbestidnden nach §44 BNatSchG fihrt, da
keine Brutstatten bzw. Ruhestatten gefunden werden konnten. Potentiell vorkommende,
geschitzte Arten sind durch den Eingriff nicht ihrem Bestand gefahrdet. Lediglich die Entfer-
nung der Schlehen im Osten der Eingriffsflichen miissen wie bereits beschrieben ersetzt
werden, um Bestdnde des Neuntoters nicht zu gefahrden sondern im besten Fall zu férdern.

1.4 Bestand

Der aktuelle Biotopbestand der Eingriffsfliche wurde mittels einer Gelandebegehung am
02.11.2020 erfasst. Insgesamt betragt die Flache des auszugleichenden Eingriffs 1182,69 m?,
wovon 727,35 m? ,Fettwiese mittlerer Standorte” und 455,33 m? , Feldhecke” sind. Die Feld-
hecke kann in 361,08 m? Hasel-Feldhecke und 94,25 m? Schlehen-Feldhecke differenziert
werden.

Folgende Arten wurden in den Hecken festgestellt:

- Acer campestre

- Acer platanoides
- Corylus avellana

- Cornus sanguinea
- Quercus robur

- Urtica dioica

- Prunus spinosa



1.5 Beschreibung des Eingriffs

Auf den Flurstiicken 202/1 und 150 Gemarkung 9460 der Gemeinde Isny ist eine Abtragung
der Boschung nordlich des Hotels geplant (siehe Abbildung 4). Durch die Abtragung der Bo-
schung soll die Gebaudefassade des sich zurzeit unter der Erde befindlichen Gebaudes frei-
gelegt werden, um eine Fensterfront zu ermdoglichen. Dies dient dem Lichteinfall ins Gebau-
de, welche zu einer Klinik umgebaut werden soll. Insgesamt umfasst die abzutragende Fla-
che 1388,03 m2. Davon befinden sich 1182,69 m? auRerhalb der im Bebauungsplan festge-
setzten Baufenster, weshalb diese separat ausgeglichen werden missen (siehe Abbildung 4).
Auf den bestehenden Flachen befinden sich Biotope in Form einer Fettwiese, sowie Hasel-
und Schlehen-Feldhecken. Die Abgrabung des Bodens und Entfernung dieser Biotope muss
anhand geeigneter MaRnahmen ausgeglichen werden.

Abbildung 4: Ubersichtsplan des Bauvorhabens



1.6 Darstellungen der fachlichen und fachplanerischen Ziele des Umweltschutzes

Tiere und Pflanzen

Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
§ 1 BNatSchG — Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
§ 1 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG:
Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere
1. lebensfahige Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlielilich ihrer
Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdoglichen,
2. Gefiahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,
3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Ei-
genheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Land-
schaftsteile sollen der natlirlichen Dynamik (iberlassen werden.

§ 1 Abs. 3 Nr. 5, 6 BNatSchG:
Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere (...)

5. wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaus-
halt zu erhalten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Fla-
chen Raum und Zeit zu geben.

Boden

Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG und Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG

Das Bodenschutzgesetz (§ 1 BBodSchG, § 4 Abs. 3 BBodSchG) sowie das Bundes- und Lan-
desnaturschutzgesetz (§ 2 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, § 2 Abs. 2 Nr. 4 NatSchG) dienen als we-
sentliche fachgesetzliche Vorgaben.

Nach § 1 BBodSchG — Zweck und Grundsatze des Gesetzes sind nachhaltig die Funktionen
des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen, indem schadliche Bodenveranderungen ab-
gewehrt werden. Der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen sind zu sanieren und es sind Vorsorgen gegen nachhaltige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Beeintrachtigungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie moéglich vermieden
werden.

Die Verursacher oder Eigentliimer des betroffenen Grundstiicks sind bei einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast dazu verpflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewas-
sern so zu sanieren, dass keine dauerhaften Gefahren und erheblichen Beeintrachtigungen
fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen (...).

In der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden die erheblichen negativen Auswir-
kungen auf den Boden abgearbeitet.

Nach Landes- Boden- und Altlastengesetz sowie Artikel 1 § 3 (3) — (5) muss auf folgende
Punkte geachtet werden:




e Bei der Bauausfiihrung ist entsprechend der Darstellung in der Broschiire ,Bodenschutz
beim Bauen” auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten:
https://www.rv.de/site/LRA-
RV/get/params_E1973720862/2799323/Flyer%20Bodenschutz%20beim%20Bauen%202017.
pdf

e Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten”, die DIN
19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“ und DIN 18915 ,Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten” sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

e Das Plangebiet liegt in hdngiger Lage. Bei einer Bebauung sind grolRere Erdbewegungen
und Einschnitte in den Hang noétig. Durch die Anderung des Reliefs und die Einschnitte kann
es zu Hanginstabilitaten, Austritte von Hangwasser und erhdhter Erosion kommen.

e Kinftige Griin- und Retentionsflachen sollten wahrend des Baubetriebs vor Bodenbeein-
trachtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfliche durch
Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen geschiitzt werden. Bei einer Wiederverwertung
des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden moglichst entsprechend ihrer urspriinglichen
Schichtung, bei der Wiederherstellung von Griinflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen.
e Ggf. durch frihere Nutzungen beeintrachtigtes oder verunreinigtes Bodenmaterial ist ent-
sprechend den bodenschutz- und abfallrechtlichen Bestimmungen zu verwerten oder zu
entsorgen.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz WHG, Wassergesetz WG und Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG), das Wassergesetz (WG) sowie das Bundesnaturschutzge-
setz (§ 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG) dienen als wesentliche fachgesetzliche Vorgaben.

Nach § 6 Abs. 1 WHG — Allgemeine Grundsatze der Gewasserbewirtschaftung sind Gewasser
nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel,

1. sie als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und ihre Funktions- und Leistungsfahig-
keit als Bestandteil des Naturhaushalts zu erhalten und zu verbessern (...),

2. Beeintrachtigungen auch im Hinblick auf den Wasserhaushalt der direkt von den
Gewassern abhangigen Landdkosysteme und Feuchtgebiete zu vermeiden und
falls nicht vermeidbar, soweit wie moglich auszugleichen,

4. bestehende oder kiinftige Nutzungsmoglichkeiten insbesondere fiir die 6ffentli-
che Wasserversorgung zu erhalten und zu schaffen,

5. moglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen,

6. natirliche und schadlose Abflussverhaltnisse an Oberflachengewassern zu ge-
wahrleisten und durch Rickhaltung des Wassers in der Flache die Entstehung von
nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen, (...)

Eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung ist von hoher Bedeutung und zu gewahrleisten,
dabei ist auch zu beachten, dass nachteilige Auswirkungen sich auf ein anderes Schutzgut
verlagern kénnen.

* Nach Forderung des Wasser- und Abwasserverbands Untere Argen — Isny ist das Plangebiet
vor Niederschlagwasser zu schiitzen (Fanggraben, Verwaltung). Aulleneinzugsgebite und
Drainagen dirfen nicht an der Abwasserkanalisation angeschlossen werden.

e Erweiterungflachen sind im Trennsystem mit ortlicher Regenwasserbehandlung zu er-
schliel3en.



Klima und Luft

Bundesimmissionsschutzgesetz

Immissionsschutzgrenzwerte (39. BImSchG) fiir bestimmte Luftschadstoffe sind laut dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zum Schutz der menschlichen Gesundheit ver-
pflichtend einzuhalten.

Landschaftsbild, Erholung

Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1 Absatz 4 BNatSchG) sind zur dauerhaften Sicherung
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft
1. Naturlandschaft und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren
Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonsti-
gen Beeintrachtigungen zu bewahren,
2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeigneten Flachen vor allem in den besiedelten und siedlungsnahen Berei-
chen zu schiitzen und zuganglich zu machen.

Mensch

Bundesimmissionsschutzgesetz
e Luftqualitat
Siehe Klima und Luft

Bundesimmissionsschutzgesetz

e Lirm/Gerdusche

Das BImSchG bietet die gesetzliche Grundlage fiir schadliche Umwelteifllisse durch Larm und
Gerdusche. Gemall dem Gesetz sind Immissionsrichtwerte verpflichtend einzuhalten. Diese
Immissionsrichtwerte sind je nach Schutzwiirdigkeit des Gebiets unterschiedlich.

2 Bestandsanalyse & Auswirkungsprognose

Methodik

Die landesweit eingefiihrte Okokontoverordnung dient als Grundlage fiir die Bestandsanaly-
se. Die Biotope wurden am 02.11.2020, anhand dem in der Okokontoverordnung vorgese-
henen Feinmodulwert des aktuellen Kartierungsschliissels der Landesanstalt fiir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) kartiert.

Bewertung

Alle Schutzgiiter wurden getrennt erfasst und anhand des aktuellen Zustandes bewertet,
auBerdem wurde eine Prognose aufgestellt, inwieweit sich die Schutzgiiter bei Durchsetzung
der Planung verandern.

1. Mit Hilfe der Okokontoverordnung (OKVO 2010) wurden folgende Schutzgiiter
bewertet:

- Biotope

- Boden



2. Folgende Schutzgliter wurden Verbal-argumentativ bewertet:
- Arten
- Wasser
- Klima und Luft
- Landschaftsbild
- Mensch
- Kultur- und Sachgiter

Die in diesem Teil aufgeflihrte Bewertung der Schutzgiiter ist eine Erganzung zum bereits
bestehenden Umweltbericht zum B-Plan ,Terrassenhotel Dengeltshofen” (Punkt 6, S. 56-76)
bezieht sich konkret auf den unter 1) beschriebenen Eingriff.

2.1 Schutzgebiete

In der Umgebung des geplanten Eingriffs befinden sich die unter 1.3 beschriebenen Schutz-
gebiete und Biotope. Keines davon befindet sich jedoch auf der Flache des geplanten Ein-
griffs oder ist direkt betroffen. Somit sind keine Beeintrachtigungen dieser zu erwarten.

2.2 Sachguter/ Schutzgiter

2.2.1 Mensch

Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der Baumalinahmen ist voriibergehend mit erhéhten
Larm-, Abgas- und Staubemissionen durch Baumaschinen und Materialtransport zu rechnen.
Anlagebedingte Auswirkungen: Keine Auswirkungen, keine Anderung zum bereits bestehen-
den Umweltbericht von 2007 (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.1).

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Keine Auswirkungen, keine Anderung zum bereits beste-
henden Umweltbericht von 2007 (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.1).

2.2.2 Arten und Biotope

Die geplante Abgrabungsflache besteht zurzeit aus einer Fettwiese, sowie Hasel- und Schle-
hen-Feldhecke.

Baubedingte Auswirkungen: Bodenverdichtung und Schadstoffeintrage wahrend der Bauar-
beiten konnen Einfluss auf Flora und Fauna haben. Durch ordnungsgemalie Bauausfiihrung
und anschlieBende Tiefenlockerung ist dies jedoch auszuschlief3en.

Anlagebedingte Auswirkungen: Es werden Teile der Vegetation der vorhandenen Hasel-
Feldhecke, Schlehenfeldhecke und Fettwiese entfernt, um die neue Béschung zu bauen. Die-
ser Eingriff ist auszugleichen. Die Biotoptypen und die zuklnftigen Nutzungseinheiten wer-
den gegenibergestellt und die betroffenen Biotoptypen aufgelistet. Es wird in der Eingriffs-
bilanzierung berechnet, wie groR der Verlust in Okopunkten ist (siehe Kapitel 3. Bilanzierung
3.1 Biotope). Diese mussen anschlieRend in Form von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
ausgeglichen werden.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Es sind keine erhebliche Beeintrachtigung durch verander-
te Wasserfiihrung zu erwarten. Es sind keine Anderungen der Beleuchtungsverhiltnisse oder
erhohte Larmemissionen zu erwarten.

10



Ein Teil der beeintrachtigten Biotope enthalten potentielle Nist- und Schutzgehdlze sowie
Nahrungsplatze des Neuntoters in Form von Schlehen. Da sich die Gehdlzstrukturen unmit-
telbar neben einer StraBe und dem Gebaude des Terassenhotels befinden, ist nicht von ei-
nem Nistplatz auszugehen. Relevanzbegehungen des Gebiets bestdtigten die Annahme.
Trotz dessen missen die Schlehen als Schutz- und Nahrungsplatz in ihrer Funktion ersetzt
werden. Eine Pflanzung derselben oder dhnlicher Gehdlze wie Hundsrose oder WeilRdorn ist
daher unverzichtbar.

2.2.3 Boden

Baubedingte Auswirkungen: Im Zuge der Bauarbeiten kann es durch Umlagerung und
Durchmischung des Bodens zu vorriibergehender Bodenverdichtung kommen. Durch die
Tiefenlockerung nach Beendigung der Bauarbeiten kann diese Beeintrachtigung vermindert
werden.

Anlagebedingte Auswirkungen: Durch die Abgrabung der Boschung kommt es zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf”, , Natrli-
che Bodenfruchtbarkeit” und ,Filter und Puffer flir Schadstoffe”. Zur Minderung der Auswir-
kungen ist ein sorgfaltiger Umgang mit dem Oberboden, gemal DIN 18915, durch getrenn-
tes Abschieben, sowie korrekte Zwischenlagerung und ordnungsgemafen Wiedereinbau,
zwingend erforderlich.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Keine Auswirkungen, keine Anderungen gegeniiber dem
Umweltbericht von 2007 zu erwarten (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.3).

2.2.4 Wasser

Baubedingte Auswirkungen: Schadstoffeintrage sind theoretisch moglich, bei ordnungsge-
maRer Bauausfiihrung jedoch auszuschlieRen. Im Zuge der Bauarbeiten kann es durch Umla-
gerung und Durchmischung des Bodens zu vorriibergehender Bodenverdichtung kommen.
Durch die Tiefenlockerung nach Beendigung der Bauarbeiten kann jedoch eine dauerhafte
Beeintrachtigung vermieden werden.

Anlagebedingte Auswirkungen: Der Grundwasserspiegel liegt in 20 m Tiefe (siehe Umweltbe-
richt, 2007) und wird somit nicht beeinflusst. Da der Boden nicht versiegelt wird kann das
Oberflachenwasser weiterhin absickern. Zusatzlich wird Gberschissiges Oberflachenwasser,
durch den anzulegenden Schutzwall, am Gebaude vorbei und der bestehenden Entwdasse-
rung zugefihrt.

Nutzungsbedingte Auswirkungen: Keine Auswirkungen, keine Anderungen gegeniiber dem
Umweltbericht von 2007 zu erwarten (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.4).

Uberschwemmungsgebiete: Keine Uberschwemmungsgebiete im Planungsgebiet. Es besteht
keine Gefahr eines Hochwassers.

Bedenken des RPs beziglich einer Veranderung der Wassermassen und einer potentiellen
biotopschadigenden Wirkung durch stoffliche Eintrage:

Gesammeltes Wasser in Bereichen der Boschung wird in einer Entwasserungsmulde gefasst
und in einen Vorfluter geleitet. Eine Entwasserung in Biotopbereiche ist daher nicht anzu-
nehmen. Anhand einer spateren Detailplanung der Firma Deges wird eine potentielle Veran-
derung des Abflussverhaltens geprift und muss ggf. angepasst werden.
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2.2.5 Klima und Luft

Bau-, anlage- und nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch das Vorhaben ist keine Beein-
trachtigung des Schutzgutes Klima und Luft zu erwarten. Es ergibt sich keine Anderung zum
bereits bestehenden Umweltbericht von 2007 (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.5).

2.2.6 Landschaftsbild

Baubedingte Auswirkungen: Vorriibergehende Storungen des Landschaftsbildes durch
Baustelleneinrichtung.

Anlage- und nutzungsbedingte Auswirkungen: Das Landschaftsbild wird durch das Vorhaben
nicht entscheidend beeinflusst. Es ergibt sich keine Anderung zum bereits bestehenden
Umweltbericht von 2007 (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.6).

2.2.7 Kulturelle und sonstige Sachguter

Bau-, anlage- und nutzungsbedingte Auswirkungen: Durch das Vorhaben sind keine kulturel-
len und sonstigen Sachgiiter betroffen. Es ergibt sich keine Anderung zum bereits bestehen-
den Umweltbericht von 2007 (Umweltbericht (2007), Punkt 6.1.7).

2.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung muss auf der Grundlage der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung beurteilt werden. Hierbei sind Aussagen zur Vermei-
dung, Minimierung und Ausgleich zu entwickeln und aufzuzeigen. Vermeidungs- und Verrin-
gerungsmalBnahmen werden bei Planung und Bauausfiihrung wirksam. Ausgleichsmallnah-
men kompensieren die verbleibenden nachhaltigen Umweltauswirkungen. Dementspre-
chend sind gegebene Beeintrachtigungen, wenn moglich, zu vermeiden. Eine Vermeidung ist
dann umsetzbar, wenn der Eingriff unterlassen werden kdnnte, ohne dass das Ziel des Vor-
habens verfehlt wird. Hieraus ergibt sich eine naturschutzfachliche , Optimierungspflicht”,
welche durch den allgemeinen VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz limitiert ist.

Schutzgiiter Wasser und Boden:

— Wasserabfluss: Mit Teilen des Bodenaushubs soll ein Schutzwall auf der Béschung errich-
tet werden, um das Oberflachenwasser an den Seiten der Béschung entlang und der be-
stehenden Entwasserung zuzufihren.

— Witterung: Bodenarbeiten sind nur bei geeigneter Witterung durchzufiihren.

— Tiefenlockerung: Es sollte eine Tiefenlockerung des Bodens nach Beendigung der Bauar-
beiten durchgefihrt werden, um eine Verdichtung zu vermeiden.

— Schonung des Oberbodens: Gemafd DIN 18915 ist, zur Minderung der Auswirkungen, ein
sorgfaltiger Umgang mit dem Oberboden, durch getrenntes Abschieben, sowie korrekte
Zwischenlagerung und ordnungsgemalien Wiedereinbau, zwingend erforderlich.
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Schutzgut Arten und Biotope:

— Ersatz Feldhecke: Neupflanzung der Schlehen-Feldhecke mit dhnlicher Artenzusammen-
setzung. Dabei sollten ausschlieflich gebietsheimische und standortgerechte Pflanzen
gewahlt werden.

Die umliegenden Biotope und Schutzgebiete sind vor Beeintrachtigung zu schiitzen.
Es ist auf eine ordnungsgemale Ausflihrung der Bauarbeiten zu achten.

3 Bilanzierung

Durch die geplante Bebauung werden die Schutzgiiter Biotope und Boden in ihrem jetzigen
Zustand Weise beeintrachtig. Vermeidbare Eingriffe in die Natur und Landschaft sind gemaf
§ 15 BNatSchG vom Verursacher zu vermeiden. Ist dies nicht moglich, ist der Verursacher
dazu verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder in sonstiger Weise
zu kompensieren (ErsatzmaBnahmen). Die weiteren Schutzgliter wurden verbal-
argumentativ betrachtet. Es wurden Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen zu den
Schutzgilitern aufgestellt. Diese Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen kdnnen die
Beeintrachtigungen zu einem gewissen Malle kompensieren.

Unter Bertlicksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleiben fol-
gende Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die zu kompensieren sind.

Beeintrachtigung Betroffene Schutzgiiter

Abgrabung der Boschung (2.2.3) Boden

Beseitigung vorhandener Vegetation (2.2.2) | Arten und Biotope

3.1 Biotope

Die Bewertung des Schutzgutes Biotope erfolgt anhand der Biotoptypen und deren entspre-
chenden Feinmodulwerten nach dem ,Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis,
Ravensburg, Sigmaringen”. Dieser Feinmodulwert hat eine Wertespanne mit einem Normal-
wert. Dieser kann innerhalb der Wertespanne auf- und abgewertet werden, je nachdem ob
das Biotop besonders artenarm, durchschnittlich oder besonders artenreich ist. Der Feinmo-
dulwert fir das jeweilige Biotop gilt pro Quadratmeter, somit wird er mit der Gesamtflache
des Biotops multipliziert. Auf diese Weise wurden alle Biotope im Planungsgebiet bewertet,
aus der Summe der Okopunkte fiir die jeweiligen Biotope ergibt sich der jetzige Wert des
Gebiets.

AnschlieBend werden auf dieselbe Weise die Biotoptypen bewertet, die bei Durchfiihrung
der Planung entstehen werden. Hierbei wird jedoch die Wertespanne des Planungsmoduls
der jeweiligen Biotope verwendet.
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Folgende Biotope sind zu bewerten und auszugleichen (siehe Abb. 5):

Biotoptyp Fliche [m?] | Beschreibung
33.41 Fettwiese mittle- 727,35 - Geschatzte 60% Obergraser mit Alopecurus
rer Standorte pratensis, Lolium perenne und Phleum pratense.

- Hoher Anteil an Trifolium pratense und Ta-
raxacum sect. Ruderalia

- Geringer Anteil an Bellis perennis, Cardamine
pratensis und Plantago lancelota.

41.24 Hasel-Feldhecke 361,08 Von Hasel (Corylus avellana) dominierte Feldhe-
cke. Des Weiteren kommen folgende Arten vor:
- Acer campestre

- Acer platanoides

- Cornus sanguinea

- Quercus robur

- Urtica dioica

- Prunus spinosa

41.23 Schlehen- 94,26 Von Schlehe (Prunus spinosa) dominierte Feld-
Feldhecke hecke. Weiter vorkommende Arten sind
- Acer campestre

- Cornus spec.

- Rubus sect. Rubus.

Kann als Ruheplatz fiir den Neuntoéter dienen,
aufgrund des anliegenden Vogelschutzgebietes.
Aufgrund der direkten Nahe zu den Hotelge-
bauden ist die Feldhecke als Nistplatz jedoch
auszuschliel3en.

Als Zielbiotop der abgegrabenen Flachen wird ebenfalls Griinland in Form einer artenreiche-
ren Fettwiese mittleren Standorts geplant. Da die Flachen keiner wirtschaftlichen Nutzung
unterliegen und siidexponiert auftreten, ist ein Planungswert von 13 OP/m? als realistisch
einzuschatzen. Um das Biotop entwickeln zu kdnnen, wird der Oberboden wieder auf die
Flachen aufgetragen. Eine Ausbringung von Saatgut von Rieger Hofmann o.3. erfolgt auf
1182,69 m? Flache der entfernten Béschung.

Folgende PflegemalRnahmen sind umzusetzen: Zwei- bis dreimalige Mahd, je nach Nutzung
und Witterungsverlauf, Abraumen des Mahdgutes. Im 1. Jahr nach Ansaat sind bei uner-
winschtem Samenpotenzial im Boden zusatzliche Pflegeschnitte und das Abraumen des
Schnittguts notwendig. Beweidung ist moglich.
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Abbildung 5: Betroffene Biotope, Bestand
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Tabelle 2: Eingriffsbilanzierung Biotope

Okopunktebilanz Immler Hotel/Klinik
Biotope
Gesamtfliche (m?2) 1182,69

Biotopfldchenbewertung Bestand

Bauelement Fliiche (m?) Biotoptyp-Ist Wert-Ist/m? Fléchenwert-Ist
Fettwiese mittlerer Standorte 727,35 33.41 12 8.728,20
Hasel-Feldhecke 361,08 41.24 17 6.138,36
Schlehen-Feldhecke 94,26 41.23 20 1.885,20
Ist-Bestand op Varianz (F)
Fettwiese mittlerer Standorte 3341 12 8-13-19
Hasel-Feldhecke 41.24 17 10-17-27
Schlehen-Feldhecke 41.23 20 10-17-27
Biotopfldchenbewertung Baupl. g

Bauelement Flidche-Soll (m?) Biotoptyp-Soll Wert-Soll/m?  Flichenwert-Soll
Fettwiese mittlerer Standorte 1182,37 33.41 13 15370,81

Planung (o] 4 Varianz (P)

Fettwiese mittlerer Standorte 3341 13 8-13

Verlust an Okopunkten durch BaumaRnahme (Biotope)

3.2 Boden

Die Bewertung fiir das Schutzgut Boden wird durch einen Vergleich der Wertstufe vor und
nach der MaBnahme ermittelt.

Eine Wertstufe entspricht vier Okopunkten pro Quadratmeter. Bewertet wird der Boden
anhand der vier Bodenfunktionen: ,Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf”, , Filter und Puffer
far Schadstoffe”, ,Natirliche Bodenfruchtbarkeit” und ,Sonderstandort fiir naturnahe Vege-
tation”. Diese Bodenfunktionen werden entsprechend ihrer Funktionen in 5 Wertstufen von
Bewertungsklasse 0 (versiegelte Flache) bis 4 (sehr hohe Funktionserfiillung) eingeteilt. Die
Bodenfunktion ,Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation” wird nur betrachtet, wenn die
Bewertungsklasse 4 (sehr hoch) erreicht wird. Das ist in diesem Gebiet jedoch nicht der Fall.
Die Bewertung des aktuellen Zustands wurde mithilfe der Bodenschatzungskarte des Land-
ratsamtes Ravensburg durchgefiihrt. Das Gebiet wird in einzelnen Teilabschnitten betrach-
tet, die sich in ihrer Bewertung (Bodenschatzung) unterscheiden (siehe Abb. 7).

Flr die Flache direkt am Gebaude (siehe Abb. 6 a)) ist keine Bodenschatzung angegeben.
Dieser Boden wurde bereits in Form der damaligen Baugrubenaufschiittung verwendet, als
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das bestehende Gebaude erstellt wurde. Es ist davon auszugehen, dass fiir die Anschittung
der spateren Kegelbahn Nordwand das damals fiir die Baugrube anfallende Bodenmaterial
genutzt wurde und die Abgrenzung der Bodenschatzungskarte um das Gebdude hinzugefiigt
wurde. Es handelt sich somit mit groBer Wahrscheinlichkeit um Boden der gleichen Boden-
schatzungen der umliegenden Boden. Die daraus resultierenden Anteile der Boden der je-
weiligen Schatzungen, die von der Abgrabung betroffen sind, sind in Abbildung 7 dargestellt.
Diese sind Grundlage fiir die Bilanzierung.

Fir jede Teilflache wurden die drei Bodenfunktionen entsprechend der Leistungsfahigkeit
bewertet. Die Bewertung der drei Bodenfunktionen wurde anhand des Heftes Nr.23 , Bewer-
tung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit”, der LUBW, durchgefihrt. Aus dem arithmeti-
schen Mittel der drei Bodenfunktionen fiir eine Teilflache ergibt sich die Gesamtbewertung,
welche einer Werteinheit (We) entspricht.

Diese Gesamtbewertung wird mit der jeweiligen Quadratmeterzahl der entsprechenden Teil-
flache multipliziert und die einzelnen Ergebnisse anschlieBend miteinander addiert.

Als Ergebnis ergibt sich daraus die Gesamtbewertung fiir das betroffene Eingriffsgebiet. Mul-
tipliziert man diesen Wert mit vier, erhilt man den Gesamtwert in Okopunkten fiir das Pla-
nungsgebiet vor der MalRnahme

Die Okopunkte fiir die Bodenfliche nach Durchfiihrung der BaumaRnahme wurden in der
Tabelle direkt gegengerechnet (Tab. 2). Der verbleibende Boden bietet die Moglichkeit zum
Pflanzenwachstum, aber ein verringertes Wasserriickhalte vermdgen und eingeschrankte
Filter- und Pufferwirkung (Heft 24: ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung”, LUBW).

Der Eingriff in folgende Boden ist zu bewerten und auszugleichen (siehe Abb. 7):

Bodenschitzung Fliche [m?]

LIl b255/49 1182,69
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Abbildung 6: Betroffene Béden (1), a) Fehlende Bodenschdtzung des rot markierten Bereichs, b) Erweiterung der umliegen-
den Bodenschdtzungen auf rot markierten Bereich.

Abbildung 7: Betroffene Béden (2)
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Tabelle 3: Eingriffsbilanzierung Boden

Okopunktebilanz Immler Hotel/ Klinik
Boden
Gesamtfliche (m?) 1182,69

Bodenflichenbewertung Bestand

. 5 Gesamtbewertu = m>Werteinheiten Flachenwert-Ist
Bauelement Fldche (m?)

ng [We] FxWe=m?We  (Okopunkte)

Lllb 2 55/49 | 1182,69] 2,67 3.153,84] 12615,36|

Natiirliche Ausgleichskorper | . Sonderstandort

. Filter und Puffer | __ Gesamt-
Ist-Bestand Bodenfrucht- im . fiir naturnahe
. . fur Schadstoffe . bewertung [WE]

barkeit Wasserkreislauf Vegetation

Lllb255/49 2 3 3 - 2,67

Bodenflichenbewertung Bauplanung

Gesamtbewertu = m2\Werteinheiten Flachenwert-Ist

Bauelement Fliiche-Soll (m?) N
ng [We] FxWe=m*We  (Okopunkte)
Agrabung mit anschlieBendem Oberbodenauftrag
1182,69 0 0,00 0

(20cm)

Natiirliche Ausgleichskorper | . Sonderstandort

. Filter und Puffer | Gesamt-
Planung Bodenfrucht- im . fir naturnahe
. . fur Schadstoffe . bewertung [WE]

barkeit Wasserkreislauf Vegetation

Agrabung mit anschlieBendem Oberbodenauftrag 0

(20cm)

Verlust an Okopunkten durch BaumaRnahme 12.615,36

3.3 Gesamt

Fir die Gesamtbilanzierung werden die auszugleichenden Verluste an Okopunkten des
Schutzgutes Biotope und des Schutzgutes Boden addiert. Der sich ergebene Wert in Oko-
punkten muss gleichwertig ausgeglichen werden.

Tabelle 4: Gesamtbilanzierung der auszugleichenden Schutzgiiter

Bilanz Gesamt Biotope+Boden
Verlust an Okopunkten Biotope 1.380,95
Verlust an Okopunkten Boden 12.615,36

Verlust an Okopunkten gesamt durch BaumaRnahme 13.996,31
Insgesamt ergibt sich ein Wert von 13.996,31 Okopunkten, welche in Form von Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen auszugleichen ist.
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4 Mallnahmenkonzept

Abbildung 8: Ausgleichsfiéichen

4.1 AusgleichsmaRnahmen

Die in 3.3 aufgeflihrte Gesamtbilanzierung stellt den auszugleichenden Biotop- und Boden-
wert in Okopunkten dar, welcher durch die geplanten BaumalRnahmen verloren geht. Ein
Ausgleich degradierter Biotope und Bdden kann durch die Aufwertung oder Schaffung von
Biotopen oder Aufwertung von Bdden nach § 15 BNatSchG und Okokonten nach § 22 Abs. 2
und & 23 Abs. 8 Halbsatz 2 Nr. 3 NatSchG (naturschutzrechtliche Eingriffe und Okokonten)
und Eingriffs- Kompensationsbewertung und Okokonten nach §la BauGB, § 135a BauGB
(bauplanungsrechtliche Eingriffe) geschaffen werden. Ein Ausgleich ist zwingend notwendig,
um die BaumalBnahmen umsetzen zu diirfen. AusgleichsmaRnahmen und deren Kompensa-
tionswert missen vor der Umsetzung der BaumalBnahmen von der zustandigen Unteren Na-
turschutzbehérde genehmigt werden.

Um den Eingriff, in Natur, Landschaft und Boden, im Wert von 13.996,31 Okopunkten auszu-
gleichen sollen die folgenden Biotope geschaffen werden:

e Erweiterung der bestehenden Schlehen-Feldhecke

e Extensivierung der Fettwiesen zu einer Magerwiese mit eingebrachter Blitenansaat

Die Bewertung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach dem , Bewertungsmodell der Land-
kreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen”. Eine Ausweisung der Ausgleichsflachen
muss sichtlich abgegrenzt werden (z.B. durch Auspflockung). Eine Umsetzung der geplanten
Ausgleichsmallnahmen muss spatestens ein Jahr nach Abschluss des Bauvorhabens bzw.
abgeschlossenen Eingriff in die Flachen durchgefiihrt werden.
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4.1.1 Erweiterung Schlehen-Feldhecke

Die bestehende Schlehen-Feldhecke im Osten des Eingriffsgebiets soll bis an den Wegrand

und den Rand der Eingriffsflache erweitert werden.

Dies entspricht einer Flache von ca. 408,46 m?2. Die Artenzusammensetzung soll sich dabei an

der bereits bestehenden Schlehen-Feldhecke orientieren. Die Artenwahl erfolgt mithilfe der

Liste einheimischer Heckenpflanzen des Infodienstes des Ministeriums fiir Landlichen Raum

und Verbraucherschutz, Baden-Wiirttemberg. Folgende Arten sollen gepflanzt werden:

® Gehdlze 2. Ordnung: Prunus spinosa (3-4 Triebe, 60-100 cm)

e Geholze 3. Ordnung: Crataegus monogyna (60-100 cm), Rosa canina (3-4 Triebe, 60-100

cm), Cornus sanguinea (60-100 cm)

Der Baumanteil soll nicht mehr als 10% betragen, der Abstand zwischen den Baumen soll

dabei mindestens 10 m aufweisen.

Startpflege: Mindestens in den ersten beiden Sommern nach der Pflanzung sind die Gehdlz-

triebe vor dem Uberwuchern durch krautige Pflanzen zu schiitzen.

Fortlaufenden Pflege:

— Kein Abschlagen in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (§29 Abs. 3 LNatSchG)

— Sdume sporadisch alle 3 — 5 Jahre mahen, um ihre Verbuschung zu verhindern; Schnitt-
zeit Ende September; moglichst Teilstlicke zeitlich versetzt mahen; nicht mulchen, son-
dern Mahdgut abtransportieren

— Selektiv arbeiten: in Hoch- und Baumhecken die schnell wachsenden Straucher und
Bdaume alle 5 — 15 Jahre auf den Stock setzen. Langsam wachsende Arten nicht oder nur
schwach schneiden.

4.1.2 Extensivierung von Fettwiesen

Die Flachen im Westen des Bebauungsplans werden derzeit als Wirtschaftsgriinland genutzt
und koénnen als Fettwiese mittleren Standorts definiert werden. Mit einem geschatzten Be-
stand von 60% Obergrasern mit Wiesen-Fuchsschwanz, deutschem Weidelgras und Wiesen-
Lieschgras, einem hohen Anteil an Rotklee und Lowenzahn sowie vereinzelt Ganseblimchen,
Spitzwegerich und Wiesenschaumkraut werden die Flachen gemal} der Eingriffsflachen mit
einem Bestandswert von 12 OP/m? bewertet.

Die bestehenden Fettwiesen sollen durch Aushagerungen und Nahrstoffreduzierungen lang-
fristig zu Magerwiesen entwickelt werden. Magerwiesen werden dabei als Biotopgrindland
artenreicher Zustande definiert. Durch die artenarme Ausgangssituation kann jedoch nur
eine reduzierte Form der Magerwiese erreicht werden. Um das Zielbiotop zu entwickeln,
miussen folgende MaRBnahmenschritte umgesetzt werden:

1. In den ersten drei Jahren wird die Mahdhaufigkeit je nach Aufwuchs beibehalten
(Schropfungsschnitt 3-4 Mal um magerkeitszeigende Arten zu férdern) und die Nahr-
stoffzufuhr durch ein Dingeverbot eingestellt, um die Flachen auszuhagern. 10% der
Flachen missen gefrast werden um dort eine Einsaat einer zertifizierten und gebiets-
eigenen Wiesenmischung wie ,Rieger-Hofmann“ oder ,Syringa” auszubringen. Dabei
wird in zwei Schritten vorgegangen: Beim 1. Frasen werden ,Beikrauter” entfernt.
Der darauffolgende, 2. Frasvorgang dient der Vorbereitung der Einsaat.

2. Sollten die Flachen dem gewilinschten Magerkeitsniveau entsprechen, wird die
Schnitthaufigkeit auf zwei Mal pro Jahr gesenkt (Anfang Juni und Ende September).
Habitatspezialisten wie Wildbienen, Falter, Heuschrecken, Ameisen oder Reptilien
sollen so die Moglichkeit einer Ansiedlung finden. Bei Bedarf kann eine Erhaltungs-
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diingung mit Festmist-Dingungen von 100 dto/ha alle zwei Jahre ausgebracht wer-
den.

3. Aderungen der PflegemaRnahmen miissen mit der UNB abgestimmt werden.

4. Um eine erfolgreiche Umsetzung der MaBnahmen zu garantieren, muss ein Monito-
ring im 2., 5. und 10. Jahr umgesetzt werden. Zum Ende jeden Monitoringjahres ist
der Unteren Naturschutzbehorde unaufgefordert ein Monitoringbericht mit Fotodo-
kumentation vorzulegen. Aufgrund der Ergebnisse kann eine Anpassung der Bewirt-
schaftung festgelegt werden.

4.2 Bilanzierung AusgleichsmaRnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen dienen als Trittsteinbiotope/ Verbundbiotope fiir Griinlandver-
netzung, auf dem sonst strukturarmen Dengeltshofer Berg, anknlpfend an den bestehenden
Umweltbericht von 2007/ 8.4.2. Die Feldhecken konnen zusatzlich der ZAK-Art Neuntoter als
Ruheplatz dienen.

Tabelle 4 stellt die Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen dar, um den errechneten Eingriff
zu kompensieren. Dies ergibt einen Gewinn von 14166,34 Okopunkten, was den Verlust an
Okopunkten auf der Eingriffsfliche libersteigt. Somit ist der Eingriff ausreichend ausgegli-

chen.
Tabelle 5: Bilanzierung der Ausgleichsmafinahmen

Okopunktebilanz Immler Hotel/Klinik
Ausgleichsbilanzierung
Biotopflichenbewertung Planung

Biotopelement Fldchenwert-Soll Biotoptyp-Soll Wert-Soll/m? Fliiche (m?)
1) Flichen Soll (Feldhecke mittlerer Standorte-Schlehe) 1633,84 41.22 4 408,46
2) Fliche Soll (Magerwiese mittleren Standorts) 12532,50 33.43 6 2088,75

1) Feldhecke mittlerer Standorte (Schlehen-Feldhecke)

2) Magerwiese mittleren Standorts

1)Fettwiese mittlerer Standorte

Z)Fettwiese mittlerer Standorte

Tatsachlicher Wert der Ausgleichsflachen: op
1) Differenz aus OP 41.22 und 33.41 4
2) Differenz aus OP 33.51 und 33.41 6
GréRe der Ausgleichsfliche 1) in m? 408,46
GréRe der Ausgleichsfliche 2) in m? 2.088,75

Gewinn an Okopunkten durch AusgleichsmaRBnahmen 14166,34

Tabelle 6: E/A Bilanzierung

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
Eingriffsbilanzierung 13.996,31
Ausgleichsbilanzierung 14.166,34
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5 Fotodokumentation

Abbildung 9: Oktober 2020

Abbildung 10: Oktober 2020
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Abbildung 11: Oktober 2020

Abbildung 12: November 2020
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Abbildung 13: November 2020

Abbildung 14: November 2020
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Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umweltbelange
auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

1.1

1.1

Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" und die ort-
lichen Bauvorschriften hierzu wurde eine Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB durch-
gefihrt. Ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung legt
die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes dar.

Die im Rahmen der friihzeitigen Behordenunterrichtung (gemdB § 4 Abs. 1 BauGB) ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht gesondert abgewogen
sondern wurden direkt bei der Erstellung der Entwurfsfassung vom 18.10.2021 beriick-
sichtigt.

Die Umwelthelange wurden bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel
Dengeltshofen" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu wie folgt beriicksichtigt:

Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwiigung
des Gemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Bodenschutz:

Stellungnahme:
1. Anregungen und Bedenken

1.1 Bilanzierung Eingriff Boden Hinweise zur Bewertung der Eingriffsflachen:

Bewertung der Fléche, die mit Lllb3 ausgewiesen ist, ist nicht richtig. Die Bewertung lautet L Il b2
58/52 und hat damit eine Bewertung von 2-3-3 und der Gesumthewertung von 2,67, wie die
anderen beiden Fldchen. Die LIl b3 gehdrt zur Geringstlandfldche, in die nicht eingegriffen wird.
Der Flichenwert hat damit 769 Okopunkte statt der angegebenen 480 OP.

Die Abgrabungsflache soll mit einem Oberbodenauftrag von mind. 20 cm versehen werden und
wird nach dem Eingriff mit 1 bewertet. Dies funktioniert auf den geneigten Fldchen nur, wenn ein
entsprechender Erosionsschutz der frisch hergestellten Flachen erfolgt. Wird dies hier so als Aus-
gleich festgelegt, sind keine Wege oder sonstige Nutzungen auf diesen Flichen zuldssig.
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Behdrdenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Naturschutz:

Stellungnahme:
2. Anregungen und Bedenken

2.1 Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen

Das MaBnahmenkonzept von Herrn Bolender (vgl. S. 19 Feldgehdlze und externe Ausgleichsfldche
Streuobstwiese) stimmt nicht mit den Festsetzungen/Darstellungen im Bebauungsplan (vgl. BP v.
02.12.20) Gberein. U.E. liegt die Fldche der Feldhecke mittlerer Standorte teilweise in dem Bau-
fensterim BP, das nardlich an das Bestandsgebdude des ISNYLANDs anschliet. Weiter Gberschnei-
det die vorgesehene Fldche fir die Streuobstwiese teilweise das PHlanzgebot 2 im BP. Das Pflanz-
gebot 2 ist Teil der VermeidungsmaBnahmen fir streng geschitzte Insektenarten im bestehenden
Bebauungsplan. Dies muss im weiteren Verfahren klargestellt werden. Laut Eingriffs-Ausgleichshi-
lanzierung mit Umweltbericht vom 29.11.2020, S. 10 ist die Pflanzung von Hundrose und WeiB-
dorn unverzichtbar fir die Anlage der neuen Feldhecken.

Diese Arten fehlen allerdings im Pflanzgebot 4 (vgl. planungsrechtliche Festsetzungen Ziff. 8.4,
S. 8). Um die naturschutzfachliche Wertigkeit der AusgleichsmaBnahmen zu erreichen, miissen
diese gepflanzt werden und somit im Pflanzgebot erginzt werden. Aus naturschutzfachlicher Sicht

ist dagegen die Aufnahme von Urtica dioica, GroBe Brennnessel in das Pflanzgebot 4 nicht ziel-
fihrend.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sind folgende Punkte bei der Beschreibung der AusgleichsmaBinah-
men (vgl. Ziff. 4.1, S. 20 ff., E/A Bolender) sowie im BP bei den planungsrechtlichen Festsetzungen
der neu hinzukommenden K-MaBnahmen (vgl. Ziff. 10.1, 5.9 ff.) zu ergdinzen:

* Planzqualitdt der Strducher bzw. Baume
* [ertifiziertes, gebietseigenes Pflanzgut ist zu verwenden

* Fiir die Feldheckenpflanzung ist das Pflanzraster anzugeben (beispielsweise 1,5 m x 1,5 m in
Gruppen von 3-5 Exemplaren pro Art).

* Die Ausgleichsflichen sind in geeigneter Weise abzugrenzen, z.B. durch Auspflocken.

Im BP ist folgender Hinweis aufzunehmen: "Zum Schutz der zum Erhalt festgesetzten Bdume und
Striiucher sind wihrend der Bauphase die Vorgaben der DIN 18920 einzuhalten" (vgl. 2.3 Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen s. 12 v. H. Bolender).
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Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Naturschutz

Stellungnahme:
2. Anregungen und Bedenken

2.1 Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen

Die Entwicklung des extensiven Grinlands (Pflanzgebot 5) sollte durch ein Monitoring nach 2, 5
und 10 Jahren dokumentiert werden. Zum Ende jedes Monitoringjahres ist der Unteren Natur-
schutzbehdrde unaufgefordert ein Monitoringbericht mit Fotodokumentation vorzulegen. Auf Grund
der Ergebnisse kann eine Anpassung der Bewirtschaftung festgelegt werden.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zur Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung sowie zu den MinimierungsmaBnahmen
werden zur Kenntnis genommen. Die Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung wird entsprechend ange-
passt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:

Der Eingriffsschwerpunkt liegt beim Schutzgut Boden durch die in Folge der Anderung des Bebau-
ungsplanes ermdglichten Bodenabgrabung.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Begin-
friichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Die Art der Festsetzung von Gebdudehdhen
und Hohenbeziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung dazu, die
Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschissiger Erdaushub ist gem. den An-
forderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nach-
weisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende Verwertung anzustreben.
Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung des Aushubes iberwiegend innerhalb des Pla-
nungsbereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Aufschittungen vor.

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht wurde gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis, Ravenshurg und Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle
Anpassung/Bearbeitung Juli 2013) durch das Biro Bolender in der Fassung vom 20.05.2021
erarbeitet. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 13.996,31 Okopunkten erfolgt
vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel
Dengeltshofen". Details zur Bilanzierung sowie zu den geplanten AusgleichsmaBnahmen sind der
Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung "Terrassenhotel / Akutklinik CURA MED" des Biiro Bolender in
der Fassung vom 20.05.2021 zu entnehmen.
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1.1.2

Der Ausgleichshedarf wird laut der Bilanzierung des Biro Bolender durch die AusgleichsmaBnah-
men vollstdndig abgedeckt; es ergibt sich ein Ausgleichsiberschuss von etwa 170 Okopunkfen.

Lur Sicherung der 0. g. angestrebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Gemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 02.03.2021 des Regierungsprasidiums Tibingen, Naturschutz:

Stellungnahmen:

Der vorgelegte Plan ist weitestgehend plausibel und wesentliche Aspekte des Naturschutzes werden
beriicksichtigt.

Die im Vorhabenbereich vorgesehenen Pflanzungen sind grundstzlich geeignet, einen dkologi-
schen Grundwert zu generieren. Es wiire wiinschenswert, wenn auch fir die Pflanzungen im Innen-
bereich ausschlieBlich heimische Arten und gebietsheimisches Saatgut verwendet wiirden. Dadurch
kinnte der naturschutzfachliche Wert der vorgesehenen Bepflanzungen zusiitzlich gesteigert wer-
den.

Hinweise zum MaBnahmenkonzept:

4.1.1 Artenreiche Fettwiese: Die vorgesehene MaBnahme ist sinnvoll und - bei Gewdhrleistung des
dauerhaften Unterhalts geeignet, als KompensationsmaBnahme zu wirken. Bei der vorgesehenen
Bewirtschaftung wire die Integration eines Diingeverzichts sinnvoll. Dadurch wiirden mittelfristig
die Standorteigenschaften naturschutzfachlich weiter aufgewertet und potenziell die Entwicklung
besonders artenreicher Magerbiotope gefordert. Ggf. misste dabei die Anpassung des vorgesehe-
nen Mahdregimes beriicksichtigt werden.

4.1 4 Streuobstwiese:

Die Anlage einer Streuobstwiese ist grundsdtzlich als AusgleichsmaBnahme geeignet. Allerdings
sind im MaBnahmenkonzept keine Hinweise fir die Pflege, bzw. den Unterhalt der Fléiche enthal-
ten. Ohne kontinuierliche MaBnahmen ist die Funkfion nicht dauerhaft gewdhrleistet, weshalb eine
Anerkennung nicht mdglich wire. Um den naturschutzfachlichen Wert des Bestandes zu garantie-
ren, sollten die Wiesenanteile entsprechend der "Artenreichen Fettwiese" extensiv bewirtschaftet
und die Bdume sachgemdB unterhalten werden.
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Behdrdenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Naturschutz:

Stellungnahme:

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden konnen, mit Rechtsgrundlage

Artenschutz, § 44 BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbote in § 44 BNatSchG werden zwar erst durch konkrete Handlungen
erfilllt. Gleichwohl sind artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf Satzungsebene zu behan-
deln, da eine vollzugsunfihige Satzung unwirksam wire. Die Stadt soll daher vorausschauend
ermitteln und beurteilen, ob die Planung auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindemisse

frifft.

Auf BP-Ebene ist eine positive Prognose bzw. Aussage erforderlich, dass keine Verbotstathestinde
nach § 44 (1), (5) BNatSchG eintreten bzw. artenschutzrechtliche Belange geldst werden kénnen.

Fiir die geplante Umnutzung des Terrassenhotels muss eine Feldhecke gerodet werden. Daher sind
Aussagen zu artenschutzrechtlichen Belangen nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlich. Es sollte
eine Relevanzbegehung durchgefihrt werden. Daraus kann sich ein weiterer Untersuchungsbedarf
ergeben.

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Regierungsprdsidium Tiibin-
gen, Naturschutz:

Stellungnahme:

Die von der héheren Naturschutzbehdrde zu vertretenden Belange werden von der Planung nicht
beriihrt.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird begriiBt, dass die Belange der hoheren Naturschutz-behdrde durch die Planung nicht be-
rihrt werden. Eine Abwdgung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Naturschutz

Stellungnahme:

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden kannen, mit Rechtsgrundlage

1.1 Artenschutz, § 44 BNatSchG
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Da durch die Umnutzung (Kur und Klinik) der Schutzanspruch hoher angesetzt wurde, wurden
zusiitzliche LarmschutzmaBnahmen an den Gebéuden festgesetzt. Die geringere Larmbelastung
soll inshesondere durch verglaste Vorbauten, wie vorgehdngte Fassaden, Loggien, Wintergdrten
und Laubengdnge gewdhrleistet werden. Nicht verglaste Balkone und Terrassen sind laut Festset-
zung unzuldssig.

Inshesondere Wintergdrten und verglaste Laubengdnge erhdhen durch die groBen ungeteilten
Glasfldchen das Vogelschlagrisiko signifikant. Hierzu werden derzeit keine Aussagen im Umwelt-
bericht getroffen.

U.E. sind aufgrund der Lage des Vorhabens in direkter Umgebung diverser naturschutzrechtlich
geschitzter Gebiete fir Fenster und Glasfldchen mit einer ungeteilten Glasfliche von mehr als
1,5m? MaBnahmen nach Vorgabe der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht,
Vogelwarte Sempach" auszuarbeiten. Fir gldserne Balkonbristungen ist ausschlieBlich undurch-
sichtiges, satiniertes Glas zu verwenden. Besonders konfliktreiche Ubereck-Situationen sind zu ver-
meiden. Fiir Fensterfronten ist ausschlieBlich Glas mit einem maximalen AuBenreflexionsgrad von
15% zu verwenden. Die 0.g. MaBnahmen sind als Festsetzungen im Bebauungsplan aufzuneh-
men.

Weiter muss geprift werden, ob die MinimierungsmaBnahmen Mé Balkonbegriinung und M7 Fas-
sadenbegriinung trotz Verglasungen umgesetzt bzw. wirken kdnnen.

Es sollte geprift werden, ob alternative LarmschutzmaBnahmen ohne die oben beschriebenen,
2usitzlichen Verglasungen verwirklicht werden konnen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die Stellungnahme zum Artenschutz wird zur Kenntnis genommen.

Die "Lirmschutzfestsetzung 1" zu den passiven LdrmschutzmaBnahmen besagt, dass vor Aufent-
halts- und Ruherdumen entweder verglaste Vorbauten oder feststehende, nicht dffenbare Fenster
auszufiihren sind. Ob die passiven LirmschutzmaBnahmen tatsdchlich in Form von Loggien oder
Wintergdrten mit groBen Glasflichen umgesetzt werden, ist daher im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens noch nicht bekannt.

Sollten die passiven LdrmschutzmaBnahmen mit groBen Glasfldchen umgesetzt werden, werden
die Vorgaben der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogelwarte Sempach”
eingehalten. Dies wird in einem offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Isny und dem
Eigentimer des Grundstiickes mit Rechtsnachfolge rechtlich gesichert. Somit st auch gewdhrleistet,
dass die MaBnahmen auch bei einem Grundstiicksverkauf eingehalten werden.

Bei den Minimierungsmalinahmen Mé Balkonbegrinung und M7 Fassadenbegriinung handelt es
sich um landschaftsplanerische MaBnahmen. Diese dienen nicht dazu, einen VerstoB gegen arten-
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schutzrechtliche Verbotstathestinde abzuwenden. Daher besteht kein artenschutzrechtliches Erfor-
dernis zur Umsetzung der MaBnahmen. Grundsitzlich ist jedoch zu beachten, dass nicht alle Bal-
kone durch die SchallschutzmaBnahmen (Verglasung) betroffen sind. Die von der Strafe abge-

wandten Balkone kdnnen offen umgesetzt werden. In diesem Fall sind die Festsetzungen mit den
MaBnahmen M6 und M7 zu beriicksichtigen.

Beziiglich der Forderung einer Prifung, ob auch alternative LarmschutzmaBnahmen maglich sind,
wird auf den oben genannten Inhalt der "Ldrmschutzfestsetzung 1" verwiesen, wonach noch nicht
bekannt ist, ob die passiven LirmschutzmaBnahmen tatsdchlich in Form von Loggien oder Winter-
gdrten mit groBen Glasflichen umgesetzt werden. Zudem sind aufgrund der topographischen Si-
fuation des Plangebiets mit einer Sidhanglage selbst mit den festgesetzten akfiven Lirmschutz-
maBnahmen in den oberen Geschossen zusiitzliche passive LirmschutzmaBnahmen erforderlich.
Durch die Hohe der Uberschreitungen aufgrund der hohen Schutzbedirftigkeit der zuldssigen Nut-
zungen (Kur- und Klinik) sind dabei die festgesetzten umfangreichen LarmschutzmaBnahmen er-

forderlich.

Die Begriindung wird entsprechend den Ausfihrungen erginzt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:

Bestandsaufnahme:

— Beim Plangebiet handelt es sich im ndrdlichen Bereich um intensiv genutztes Grinland (Mah-
wiesen). Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (hdufiges Befahren, hdufige
Mahd, Ausbringung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln, Einsaat von Arten des Dauergriin-
lands) und des damit einhergehenden Stickstoffeintrags ist die Artenvielfalt in diesem Bereich
begrenzt. Hier sind nur wenige anspruchslose Tier- und Pflanzenarten vorhanden. Der Vegeta-
tionshestand der Grinlandfldchen ist Gberwiegend durch Fettwiesenarten (Futtergriser und -
krduter) und Stickstoffanzeiger dominiert. Die als Mihwiesen bewirtschafteten Wirtschaftswie-
sen weisen geschitzte 60% Obergrdser mit Alpecurus pratensis, Lolivm perenne und Phleum
prarense auf. Ebenfalls konnte ein hoher Anteil an Zrifolivm pratense und Taraxacum sect
Ruderalia erfusst werden. In geringen Bestdnden konnten Be/lis perennis, Cardamine pratensis
und Plantago loncelota kartiert werden. Durch die Erfassung der Artenbestinde wurden die
Fldchen als Fettwiese mittlerer Standorte kategorisiert.

— Der sidliche und (nord-) dstliche Bereich des Anderungsgeltungsbereiches ist durch Gehdlz-
strukturen gepriigt. Laut des im Zuge der parallel durchgefihrten Flichennutzungsplandnde-
rung durch das Biro Bolender aufgestellten Umweltberichtes (Fassung vom 27.10.2021) be-
findet sich im Norden des Anderungsbereichs eine von Haselstrduchern dominierte Feldhecke
mit heimischen Arten, wo neben Coryllus avellana die Arten Acer campestre, Acer platanoides,
Comus sanguinea, Quercus robur, Urtica dioicaund Prunus spinosa kartiert wurden. Durch eine
im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderung durchgefihrten Relevanzbegehung konnten ak-
tiv genutzte Brutstdtten der Avifauna sowie Lebensstiitten weitere Arten ausgeschlossen werden.
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Im Osten des Anderungsbereichs befindet sich laut des Umweltberichtes vom Biiro Bolender
eine von Schlehen dominierte Feldhecke, innerhalb welcher neben APrwmus spinosa die Arten
Acer campestre, Comus spec. und Rubus sect: Rubus kartiert wurden. Durch die im Rahmen
dieses Umweltherichtes durchgefiihrte Relevanzbegehung sowie ehemaligen Kartierungen kann
von einem Bestand der Art Neuntdter ausgegangen werden. Im Bereich der heckenarfigen Ge-
hdlzstrukturen kann grundstzlich von einer hoheren biologischen Vielfalt ausgegangen wer-
den. Die Gehdlze im Plangebiet kdnnen von Greifvageln als Ansitzwarte genutzt werden und
bieten vielen Insekten einen Lebensraum, die wiederum fiir Vagel eine wichtige Nahrungsquelle
darstellen. Es ist davon auszugehen, dass vor allem im Bereich dlterer Baume eine hohe faunis-
fische Diversitdt vorhanden ist.

Die Fldchen wurden 2006 durch Loderbusch auf Insektenarten untersucht. Dabei wurden die
Baschungshereiche als potenzieller Wanderkorridor verschiedener Heuschrecken- und Tagfal-
terarten erfasst.

Im Zentrum der Planfldche finden sich Bestandsgebdude sowie ein von Westen nach Nordosten
verlaufender Verkehrsweg ("Alpenblickweg"). Die Lebensraumtypen innerhalb des Gberplanten
Gebietes werden von der bestehenden Bebauung beeinflusst (Spazierganger mit Hunden, Frei-
zeitgerdusche z.B. Rasenmdher). In den privaten Garten sind vorrangig siedlungstypische (sf6-
rungstolerante) Kleinlebewesen (Insekten, Kleinsuger) und Vogel zu erwarten.

Am nérdlichen Rand des Flurstiicks Nr. 155 sind laut der Streuobsterhebung (Fernerkundung)
der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg drei Streuobsthdume situiert.

Aufgrund der im Gebiet und im Umfeld ausgeibten Nutzungen sind im Hinblick auf die Fauna
vorwiegend Ubiquisten bzw. Kulturfolger zu erwarten.

Das Gberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fiir Tiere wegen der benachbarten
LandesstraBe 1265 vorbelastet. Der Lirm und die optischen bzw. akustischen Stérungen durch
den Verkehr lassen die Fldchen v. a. fir storungsempfindliche Tiere als eher ungeeignet erschei-
nen.

Dem Plangebiet kommt in den Bereichen des Wirtschaftsgriinlands und der Haselfeldhecke eine
mittlere, im Bereich der Schlehenfeldhecke eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfiihrung:
— Grundsitzlich besteht auf den Fliichen im Anderungsgeltungsbereich durch den rechtsverbind-

lichen Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen” bereits Baurecht. Durch die Anderung
des Bebauungsplanes wird lediglich die Art der baulichen Nutzung gedndert sowie eine Bo-
denabgrabung nordastlich des Flurstiicks Nr. 155 ermdglicht. Des Weiteren wird durch die Be-
bavungsplandnderung die festgesetzte Grundflachenzahl innerhalb der sidlichen Baugrenze
geringfigig vermindert.

Seite 9

) Stadt Isny im Allgdu - Zusammenfassende Erkldrung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
zur Fassung vom 07.03.2022



— Durch die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Bau- und Verkehrsflichen und

die damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Intensivgriin-
landes vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Im Bereich der geplanten Fléchen fir die
Regenwasserableitung ist dagegen eine Ansiedlung von Arten der Feuchtstandorte zu erwarten.

Durch die Bebauungsplandnderung wird zudem im Bereich ndrdlich des Flurstiicks Nr. 155 und
siidlich der Verkehrsfldche eine Bodenabgrabung ermdglicht. Diese Abgrabung dient der neuen
Nutzungsart als Kurklinik und Kuranstalt und soll kiinftig einen Lichteinfall in das sich derzeit
unter der Erde befindliche Bestandsgebdude schaffen. Bodenverdnderungen und -verdichtun-
gen im Abgrabungsbereich kdnnen tempordr zum Verlust der Lebensriume in diesem Bereich
fihren. Im Bereich der Abgrabung gehen zudem einzelne Gehélze und somit auch die dort
lebenden Arten verloren.

Das angrenzende Biotop wird durch die Bebauungsplandnderung nicht weiter beeintrichtigt.
Die dort lebenden Tiere konnen jedoch weiterhin durch den von der geplanten Kurklinik ausge-
henden Freizeitldrm gestort werden.

Biologische Vielfalt: Das Gebiet kann bei Umsetzung der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
geregelten Festsetzungen und MaBnahmen in Zukunft eine hohere Artenvielfalt aufweisen. Ein
Teil der Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht heimisch und/oder standortge-
recht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und Ubiquisten von der Planung
profitieren. Der Umwelthericht der Fldchennutzungsplandnderung vom Biiro Bolender (Fassung
vom 27.10.2021) besagt, dass im Bereich der Boschungsabgrabung von Loderbusch (2006)
ein Wanderkorridor verschiedener Heuschrecken- und Tagfalterarten festgestellt wurde. Dieser
Bereich stellt eine Verbindung zwischen dem NSG "Bodenmdser” und dem Unteren Argental
dar. Um eine weitere Nutzung der Arten als Wanderkorridor zu gewdhrleisten, werden laut des
Biiro Bolender die Bdschungsfldchen nach Abgrabung in ihrer derzeitigen Form wiederherge-
stellt. Auch wird laut des Umweltberichtes der Fldchennutzungsplandnderung der potenziell
vorkommende Neuntdter in seinem Lebensraum nicht gestort. Die Vielfalt der Lebensrdume
wird sich, auBerhalb der Bestandshebauung und abseits der bereits bestehenden Strukturen,
erhhen (Pflanzgebote, Ausgleichsfliichen, private Griinflachen, (teil-) versiegelte Bereiche
usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen begin-
flusst sein. Fir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arten bieten die neven Le-
bensrdume im Bereich der geplanten Ausgleichsflichen einen Raum. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes wird sich ausschlieBlich im Umkreis der geplanten Abgrabung ein neuer Le-
bensraum entwickeln, welcher jedoch ebenfalls deutlich anthropogen Gberprdgt sein wird.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Durchgriinung der Bebauung,
Pflanzgeboten, Pflanzbindungen, Entwicklung einer privaten Grinfliche, Anlage von Aus-
gleichsfldchen und -maBnahmen) wurde das AusmaB des Lebensraumverlustes bereits durch
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan reduziert. Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist
die Herstellung einer ndhrstoffarmen, extensiv bewirtschafteten Grinlandfliche (Saumstruktur)
vorgesehen, wahrend im norddstlichen Bereich eine Retentionsmulde sowie eine Griinflache mit
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krduterreichem Landschaftsrasen und Hochstauden angelegt werden sollen. Am siidwestlichen
Rand des Geltungsbereiches ist des Weiteren eine Grinfldche mit feuchten Hochstauden herzu-
stellen. Fiir die Pflanzung von Baumen und Striuchern sind standortgerechte heimische Gehdlze
20 verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fir Kleinlebewesen und V-
gel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. [hre Verwendung
dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Zum
Schutz nachtaktiver Insekten wird eine insektenschonende AuBenbeleuchtung fesfgesetzt.

Durch weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Rohmen der Bebauungs-
plandnderung wird dies weiter reduziert. Im Plangebiet stehen folglich weiterhin Fldichen zur
Verfigung, die Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten. So soll im dstlichen Bereich des Ande-
rungsgeltungshereiches die bestehende Schlehen-Feldhecke erweitert und im westlichen sowie
im zentralen Bereich langfristig eine Magerwiese entwickelt werden. Durch die Bebauungs-
plandnderung werden somit zuséitzliche Habitate und Strukturen hergestellt und neuer Lebens-
raum geschaffen. Eventuell auftretende Zerschneidungseffekte werden folglich weiter mini-
miert.

Durch die festgesetzte Fassadenbegriinung werden weitere Kleinlebensriume im Baugebiet ge-
schaffen, die auch als Vemetzungselement insbesondere fiir Insekten von Bedeutung sind.
Flachddcher und Tiefgarageniiberdachungen sind extensiv zu begriinen; die begriinten Décher
bieten kleinfldchig Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kdnnen daher auch als Ersatzbiotop
fir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen. Die festgesetzte Balkonbegrinung
friigt zur Eingriinung des Bestandgebdudes sowie zur Lichtabschirmung in Richtung der siidlich
gelegenen Schutzgebiete bei.

Lusiitzlich sind LarmschutzmaBnahmen erforderlich, die berwiegend aus Glas bestehen (Ver-
glasung der Balkone etc.). Derzeit ist der genaue Umfang von LdrmschutzmaBnahmen aus Glas
noch nicht bekannt. Sollten groBere Glasfliichen bendtigt werden, wird Gber einen dffentlich-
rechtlichen Vertrag mit Rechtsnachfolge zwischen dem Eigentimer und der Stadt Isny im Allgdu
geregelt, dass die Vorgaben der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vo-
gelwarte Sempach" umzusetzen sind. So kinnen Auswirkungen bzw. die Gefdhrdung von Vo-
gelschldgen vermindert werden.

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

griff in das Schutzgut.
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1.1.3  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Behordenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Bodenschutz:

Stellungnahme:

Es wird auf die Beachtung des Gesetzes zur Nevordnung des Abfallrechts fir Baden-Wiirttemberg
vom 17.12.2020, inshesondere Artikel 3 Anderung des Landes- Bodenschutz- und Altlastengeset-
zes sowie auf Artikel 1 Absatz 1§ 3 (3) - (5) hingewiesen.

Es wird empfohlen, folgende Hinweise aufzunehmen bzw. zu erginzen:

* Bei der Bauausfishrung ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten, entsprechend der Darstellung in der Broschire "Bodenschutz beim Bauen".
http//www_landkreis-ravensburq.de/site/LRA-RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim-
Bauen.pdf

* Die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauarbeiten", die DIN 19731
("Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

*Das Plangebiet liegt in hdngiger Lage. Bei einer Bebauung sind groBere Erdbewegungen und
Einschnitte in den Hang ndtig. Durch die Anderung des Reliefs und die Einschnitte kann es zu
Hanginstabilitdten, Austritte von Hangwasser und erhdhter Erosion kommen.

* Kiinftige Griin- und Retentionsfliichen sollten wiihrend des Baubetriebs vor Bodenbeeintréichti-
gungen wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfldche durch Ausweisung
und Abtrennung als Tabuflichen geschiitzt werden. Bei einer Wiederverwertung des Bodenmateri-
als vor Ort sind die Boden mdglichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wie-
derherstellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

*Ggf. durch frihere Nutzungen begintrdchtigtes oder verunreinigtes Bodenmaterial ist entspre-
chend den bodenschutz- oder abfallrechtlichen Bestimmungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Stellungnahme vom 17.12.2021 zur Fassung vom 18.10.2021 des Regierungsprdsidium Frei-
burg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Stellungnahme:
Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik
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Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren als Triger offentlicher Belange keine
fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszigen daraus erfolgt.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-
bereich von Sedimenten der KiBlegg-Subformation. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungshodens ist zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine neigen zu Rutschungen. In der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweis-
karte von Baden-Wirttemberg (IGHK) ist eine Gefahrenhinweisfliche fir Rutschungen im Bereich
des Plangebietes eingetragen. Die Lage des Rutschgebietes kann dem als Anhang beigefigten Plan
entnommen werden. Uber den genauen Umfang und die Aktivitdt des Rutschungsgebietes ist dem
LGRB nichts Naheres bekannt. Bereits kleinere Eingriffe in das Hanggleichgewicht kdnnen zu einer
Reaktivierung alter Gleitfldchen bzw. zur Bildung neuer Gleitflichen fihren.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfldchenwisser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zu-
lissig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer
Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sollte von der Errichtung technischer Versickerungs-
anlagen (z. B. Sickerschdchte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand
genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragftihigkeit des Grindungs-
horizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Hinweise zur Geotechnik werden zur Kenntnis genommen und im Textteil des Bebauungsplanes
als Hinweis ergdnzt.

Stellungnahme:

Boden: Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzufragen.

Mineralische Rohstoffe: Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser: Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise oder Anregungen
vorzubringen.
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Berghau: Gegen die Planung bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz: Im Bereich der Planflichen sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
fangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhiltnisse kdnnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-
bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Anlage Karte Auszug aus IGHK

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zum Boden, zu den mineralischen Rohstoffen, zum Grundwasser, zum Bergbau,
zum Geotopschutz und zu den allgemeinen Hinweisen wird zur Kenntnis genommen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:

— Die Gemeinde liegt in einem voralpinen Trog, der in Zeiten des Tertidrs mit Abtragungsproduk-

ten der Molasseschichten aufgefiillt wurde. Die Molasseschichten wiederum wurden durch quar-
fiire glaziale Ablagerungen Gberdeckt. Durch die Wiirm-Eiszeit wurde die heutige Oberfléchen-
struktur geprigt, welche durch die Nacheiszeit bzw. durch das Abschmelzen der Gletscher eine
Vielzahl an Flachwasserseen, Simpfe und dadurch Moorbildungen aufweisen. Wahrend in den
Staubecken Beckentone und Sande und in den Mooren Moorbdden vorzufinden sind, weisen
die Higel des Westallgduer Higellands primdr Lehmbgden auf. Kieshdden sind primdr in den
Schmelzwasserrinnen und Terrassen der Flusstaler vorzufinden. Viele der Boden weisen ein ho-
hes bis sehr hohes Retentionsvermdgen auf. Die Filter- und Pufferkapazitdt dagegen ist gering
bis mittel. Die teilweise vorzufindenden Mordnensedimente sind als Grundwassergering|eiter
mit geringer Durchldssigkeit einzuordnen.

GemdB der Geologischen Karte des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Freiburg
(M1:50.000) gehdrt das Plangebiet zu der KiBlegg-Subformation, welche eine Untereinheit
der lllmensee-Formation und damit der glazial geprigten Sedimente des Rheingletschers dar-
stellt. Die Subformation hat sich glazigen aus dem VorstoB des Rheingletschers zur AuBeren
Jungendmoriine und dem anschlieBenden Eiszerfall entwickelt und z.T. als Kamesterrassen und
Oser ausgebildet. Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht hauptsichlich aus Di-
amikten und Kiesen alpiner und lokaler Provenienz und zu geringen Teilen aus Feinsedimenten
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und Sanden derselben Provenienz. Bei der KiBlegg-Subformation handelt es sich aus hydroge-
ologischer Sicht um Porengrundwasserleiter mittlerer bis geringer Durchldssigkeit und stark
wechselnder Ergiebigkeit.

Aus den glazial geprdgten Sedimenten haben sich laut Bodenkarte (M 1:50.000) als vorherr-
schender Bodentyp Parabraunerde-Braunerde und Braunerde-Parabraunerde aus Mordnen-
sedimenten entwickelt. Dieser Bodentyp weist eine hohe natiirliche Bodenfruchtbarkeit auf und
eignet sich nicht gut bzw. sehr qut als Standort fir natirliche Vegetation. Die Funkfion des
Bodens im Plangebiet als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf wird im Offenlandbereich mit
mittel und bei Waldflachen mit hoch bewertet. Die Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
hingegen ist laut der Bodenkarte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Frei-
burg im Offenlandbereich bei mittel bis hoch und bei Waldflachen bei mittel einzustufen.

GemdB Reichshodenschitzung handelt es sich um Lehme mittlerer Zustandsstufe und mit
durchschnittlicher natiirlicher Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit).

Im Plangebiet handelt es sich um teilweise offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die land-
wirtschaftlich genutzt werden (Intensivgrinland) oder durch Gehdlzstrukturen gepréigt sind. Im
Bereich der Bestandshebauung und der bestehenden Verkehrsflichen sind die Boden weitest-
gehend versiegelt. In den versiegelten Bereichen wird der geologische Untergrund sowie die
Baden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriinglichen Form in Erschei-
nung treten.

Hinweise auf Altlasten gibt es nicht.

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen
und ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerech-
nef werden.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfiihrung:
— Da innerhalb des Plangebiefes bereits Baurecht besteht ergeben sich durch die Anderung des

Bebauungsplanes nur wenige Verdinderungen fir das Schutzgut.

— Durch die Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan gehen die landwirtschaftlichen

Ertragsfldchen verloren. Wahrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenflichen fiir Baustel-
leneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstof-
femissionen belastet. Die durch die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen entstehende Ver-
siegelung fihrt zu einer Beeintrichtigung der vorkommenden Bdden. Im Bereich der geplanten
Baukdrper kommt es zu einem Abtrag der oberen Bodenschichten. Aufgrund der Hanglage
kommt es zudem zu Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdnderung des ur-
springlichen Bodenprofils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen
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fihrt. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kulturpflan-
zen, Filter und Puffer, Ausgleichskrper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden.

— Die durch die Bebauungsplandnderung ermdglichte Abgrabung im Norden des oberen Be-
standsgebdudes, kommt es zu einem Verlust des Oberbodens sowie einem Teil des B-Horizonts.
Da die Nutzungsdnderung keine Versiegelung der Flichen nach sich zieht und der Oberboden
in einer Stirke von 20 cm wieder aufgetragen wird, ist durch die Einhaltung bodenschonender
MaBnahmen und einer Tiefenlockerung keine langfristige Beeintréchtigung der Baden zu er-
warten. Daher ist bei einer korrekten Umsetzung der Abtragung von einer langfristigen Riick-
entwicklung der Bodenfunktionen in Form einer natiirlichen Bodenfruchtbarkein, Filter und Puf-
fer sowie Ausgleichskorper im Wasserhaushalt zu rechnen.

— Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kdnnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Die Art der Festsetzung von Gebiu-
dehdhen und Hohenbeziigen dient in Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplo-
nung dazu, die Masse des anfallenden Erdaushubes zu minimieren. Uberschiissiger Erdaushub
ist gem. den Anforderungen des Kreislautwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) in Ver-
bindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitestgehende
Verwertung anzustreben. Die vorliegende Planung sieht eine Unterbringung des Aushubes iber-
wiegend innerhalb des Planungsbereiches in Verbindung mit den zu erwartenden Aufschiittun-
gen vor.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und aufgrund der Abgra-
bung des Bdschungsbereichs und der Lagerung groBer Erdmassen im Untersuchungsgebiet,
einer jedoch ausbleibenden Versiegelung, einem Wiederauftrag des Oberbodens und einer po-
tentiellen Wiederherstellung der Bodenfunkfionen handelt es sich um einen mittleren Eingriff
in das Schutzgut Boden.

1.1.4  Schutzgut Wasser und Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und Nr. 8
Buchst. e BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Gemeinderates:

Behardenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 02.03.2021 des Regierungsprasidiums Tibingen, Naturschutz:

Stellungnahmen:

Wir empfehlen eine Uberprifung bzw. die Vornahme von Anpassungen bei nachfolgenden Punk-
ten:
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2.2.4 Wasser: Hier ist zu bedenken, dass abgeleitetes Wasser in bestehende Drainagen abgeleitet
wird und es durch den vorgesehenen Wall zum Wasserschutz gegebenenfalls zu einer Verdnderung
der in den Drainagen gefiihrten Wassermenge kommen kann. Dadurch besteht ggf. die Maglich-
keit, dass die Menge an potenziell biotopschédigenden Stoffen (Nahrstoffe, mineralische Schweb-
stoffe) erhdht wird und die im Wirkungsbereich der Drainageausleitung liegenden Biotope zusiitz-
lich begintrdchtigt werden. Hier sollte ggf. eine Priifung erfolgen und - abhdngig vom Ergebnis
MaBnahmen zur Vermeidung Gberlegt werden.

Behordenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 24.02.2021 des Wasser- und Abwasserverbandes Untere Argen:

Stellungnahmen:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mif Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Umlegung der Abwasserdruckleitung vom Haldenhof erforderlich. Neue Leitung ist im Grundbuch
dinglich zu sichern.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Grundwasser:

Stellungnahme:
Hinweise

Bei Eingriffen in den Hang kann es zum Aufschluss von Schicht-/Hangwasser kommen. Ebenso
kinnen die Wegsamkeiten von Hang- und Schichtwasser verdndert werden. Dies kann zu erhdhter
Erosion und Hangrutschungen fiihren.

Wir bitten um Beachtung:

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§ 8,9,10
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehrde beim Landratsamt Ravenshurg zu beantragen. Die fiir das
Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem
hierzu beftihigten Sachverstiindigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt Gber die
notwendigen Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehdrde erhdltlich. Eine Erlaubnis fiir das Zu-
tagefordern und Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grund-
sitzlich nur voriibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49 Absatz 2
WHG bei der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes unverziglich anzuzeigen. Die Untere Was-
serbehorde tifft die erforderlichen Anordnungen.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Hinweise zum Aufschluss von Schicht- und Hangwasser, zur erhohten Erosion und Hangrut-
schungen und zum Grundwasser werden zur Kenntnis genommen und im Bebauungsplan als Hin-
weis aufgenommen und wird im Rahmen des Vollzuges Beachtung finden.

Stellungnahme vom 13.12.2021 zur Fassung vom 18.10.2021 des Wasser- und Abwasserver-
bandes Untere Argen, Isny:

Stellungnahme:

Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mif Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Das Plangebiet ist vor Niederschlagswasser aus dem AuBeneinzugsgebiet zu schiitzen (Fanggra-
ben, Verwaltung). AuBeneinzugsgebiete und Drainagen dirfen nicht an der Abwasserkanalisation
angeschlossen werden.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zum Niederschlagswasser werden zur Kenntnis genommen und entsprechen be-
riicksichtigt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser:
— Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor.

— Auf den unversiegelten Fldchen im Gberplanten Gebiet kann das Niederschlagswasser ungehin-
dert versickert. Im Bereich der bestehenden Versiegelung sowie in den Bereichen mit bestehen-
dem Baurecht kommt es zu einer Verringerung der Versickerungsleistung.

— Uber den genaven Grundwasserstand ist nichts bekannt. Bei dlteren Untersuchungen wurde
kein Grundwasser angetroffen, daher ist nicht davon auszugehen, dass im Plangebiet oberfld-
chennahes Grundwasser ansteht,

— Wasserschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
— Dem Plangebiet kommt zusammenfassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfishrung, Schutzgut Wasser:

— Die Bebaubarkeit des Plangebietes ist bereits durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Terrassenhotel Dengeltshofen" (Fassung vom 10.03.2007) gegeben. Die Versickerungsleis-
fung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Flichen versiegelt wer-
den. Durch die Bebauungsplandnderung wird der Wasserhaushalt nicht weiter beeintrdchtigt,
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da der maximal zuldssige Versiegelungsgrad geringfiigig herabgesetzt wird (im sidlichen Be-
reich von 0,65 auf 0,60). Die Bebauung fihrt trotz der groBfldchigen Versiegelung von Ober-
fliichen voraussichtlich nicht zu einer deutlichen Verdnderung des Wasserhaushaltes oder der
Grundwasserneubildung. In Verbindung mit weiteren MinimierungsmaBnahmen ergeben sich
daher keine erheblichen Beeintrdchtigungen. Durch das Freilegen des Grundwassers wihrend
der im Rahmen der Bebauungsplandnderung ermdglichten Abgrabung und der durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits genehmigten Bauarbeiten besteht die Gefahr des
Eintrags von Schadsfoffen. Maglicherweise kommt es zu drtlichen baubedingten Absenkungen
des Grundwassers.

— Die geplanten Anderungen in Form einer Abgrabung der Bdschung hat zur Folge, dass hohere
Wassermassen am Boschungsfull angesummelt werden. Das gesammelte Wasser soll in einer
Entwéisserungsmulde gefangen und in einen Vorfluter geleitet werden. Eine potenzielle Verdn-
derung des Abflussverhaltens wird durch ein separates Gutachten gepriift und ggf. angepasst.

— Baubedingte Wirkungen in Form von Schadstoffeintriigen sind theoretisch mdglich, bei ord-
nungsgemdBer Bauausfihrung jedoch auszuschlieBen. Anlagebedingte Auswirkungen sind
nicht anzunehmen, da der Grundwasserspiegel einen ausreichenden Abstand aufweist und
durch eine ausbleibende Versiegelung nicht negativ beeinflusst wird. Uberschissiges Oberfld-
chenwasser wird durch einen angelegten Schutzwall am Geb@ude vorbei geleitet.

— Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung ergeben sich keine Risiken fir die ffentliche
Wasserversorgung. Die festgesetzte extensive Begriinung von Flachddchern und Tiefgaragen-
iberdachungen dient dem Regenwasserriickhalt und minimiert Niederschlagsabflussspitzen.
Durch die Festsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahem im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung (gezielte Ableitung dberschiissigen Oberfldchenwassers durch eine
Entwéisserungsmulde) kann der Eingriff auf das Schutzgut Wasser auf ein geringes MaB redu-
ziert werden.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verbleibt ein geringer bis
mittlerer Eingriff in das Schutzgut.

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasserwirtschaft:

— Aufgrund der Bestandshebauung fallen im Gebiet bereits Abwdsser an, welche iiber einen
Mischwasserkanal an der L265 zur Kldranlage in Isny-Weitnau (Unterried) geleitet werden.
Die Gemeinde verfiigt Gber eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung (stddtische Wassernetz
und Leitungsnetz). Die Bestandsbebauung innerhalb des Planbereiches ist an die gemeindli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

— Aufgrund der Topografie und des nach Norden ansteigenden Geldndes kann es bei Starkrege-
nereignissen zum oberflichigen Zufluss von Niederschlagswasser (Hangwasser) kommen. Eine
Entwiisserung des auftretenden Oberfliichenwassers wird entlang eines Schutzwalls und dem
nordlichen Bestandsgebdude einer bestehenden Entwdsserung zugefihrt.
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1.1.5

Prognose bei Durchfishrung, Schutzgut Wasserwirtschaft:

— Durch die im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zuldssige Bebauung erhdht
sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswas-
ser gessmmelt und der Kldranlage zugeleitet. Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldran-
lage in Isny-Weitnau (Unterried) zugefihrt.

— Die Wasserversorgung des Gebietes ist bereits durch das bestehende Baurecht geregelt und
erfolgt durch den Anschluss an das stdtische Wasser- und Leitungsnetz.

— Das bei Starkregen von dem nérdlich liegenden Hang abflieBende Wasser wird in eine Entwis-
serungsmulde abgeleitet und durch einen Schutzwall am Gebdude vorbeigeleitet, sodass es
nicht zu Uberflutungsproblemen auf den Grundstiicken am HangfuB kommen kann.

— |m Zuge der Bebauungsplandnderung sind keine Verdinderungen der wasserwirtschaftlichen
Faktoren durch die Ableitung der Entwdsserungsmulde zu erwarfen.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.
aund h BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:

Bestandsaufnahme:

— GroBklimatisch gesehen liegt der Anderungsbereich in der sommerkihlen und wintermilden,
humiden Niederschlags-Staulage des nordwestlichen Alpenrandes. Die jiihrliche Niederschlags-
menge ist daher mit 1.680 mm hoch. Wegen der Hohenlage des Gebiets (~705m . NN) fallt
ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresdurchschnittstemperatur sind mit 6,8°C
(Isny 712 m i NN) vergleichsweise niedrig.

— Das Gelandeklima im Untersuchungsraum wird durch die Klimatope Freiflichen, Waldflichen
und bebaute Fldchen gekennzeichnet. Dabei sind auch die Reliefverhdltnisse in Form der
Hangneigungen, Exposition und relativen Hohenlage von Bedeutung. Da die meisten Fldchen
in Form von offenen Grinlandflachen auftreten, entsteht dort in wolkenlosen, windschwachen
Néchten bodennahe Kaltluft, welche hangabwirts abflieBt. Die umliegenden Gehdlzstrukturen
wirken ebenfalls als Kaltluftproduzenten. Dabei wird zwar ein groBeres Luftvolumen abgekahlt,
erreicht jedoch nicht so geringe Temperaturen.

— Aufgrund der Wéilder und Gehdlze in unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsraum sowie inner-
halb des Plangebietes kommt es zu einer Filterung der Luftschadstoffe und somit zu einer
Frischluftentstehung.
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Im Bereich der Bestandsbebauung und der bestehenden Verkehrswege wird die Wérmeabstrah-
lung begiinstigt und die Verdunstung eingeschrinkt. Die dadurch verursachte thermische Be-
lastung bedingt kleinfldchig ein ungiinstigeres Kleinklima.

— Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Aus dem Kfz-Verkehr der angrenzenden Verkehrs-

wege (LandesstraBe L 265) reichern sich Schadstoffe in der Luft an. Durch die landwirtschaftli-
che Nutzung des ndrdlichen Plangebietes sowie der umliegenden (v.a. ndrdlich gelegenen)
Fldchen kann es im Gberplanten Gebiet zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemis-
sionen kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

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

Prognose bei Durchfiihrung:
— Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet durch das bestehende Baurecht zum Teil unterbun-

den und auf die angrenzenden Offenflchen beschrinkt. Im Zuge der Bebauungsplandnderung
wird die Kaltlufthildung nicht weiter eingeschrinkt. Durch die festgesetzten Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen (Ausgleichsflachen, Pflanzgebote, Pflanzbindungen) werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut gemindert.

Durch den Verlust der Hasel-Feldhecken kann es laut des im Rahmen der parallel durchgefihr-
fen Flachennutzungsplandnderung aufgestellfen Umweltberichtes (Biro Bolender; Fassung
vom 27.10.2021) zu einer geringen Verdnderung der Luftqualitdt kommen. Da es sich jedoch
um eine sehr geringe Fliche an Gehdlzen handelt, ist laut des Biiro Bolender nicht von einer
schwerwiegenden Verdnderung auszugehen.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan geregelte Neubebauung fihrt potenziell zu einem
erhdhten (0-AusstoB. Da durch die geplante Nutzungsiinderung keine zusitzlichen, baulichen
Anlagen entstehen, oder erhohte Nutzungen in Form von KFZ-Abgasen o.d. zu erwarten sind,
ist ein langfristiger, negativer Einfluss auf das Klima nicht zu erwarten. Es kann lediglich von
einer geringen, baubedingten Wirkung der Baufahrzeuge durch Abgase wihrend der Bauaus-
fihrung (Abgrabung/Aufschiittung) ausgegangen werden.

Auswirkungen der Planung auf das Klima (z.B. Art und AusmaB der Emission von Treibhaus-
gasen, das sind Wasserdampf, Kohlendioxid, Ozon, Methan, Distickstoffoxid, Fluorchlorkohlen-
wassersfoffe): Eine Verschlechterung der Luftqualitiit durch die Bebauungsplandnderung ist
nicht zu erwarten. Der Bereich wird iiber bestehende Verkehrswege erschlossen, d.h. es st nicht
mit ethohten Schadstoffemissionen durch Abgase aufgrund von Durchgangsverkehr zu rechnen.
Insgesamt sind von dem Gebiet Treibhausgasemissionen nicht in einem Umfang zu erwarten,
der sich in spirbarer Weise auf das Klima auswirken wiirde. Die kleinklimatischen Auswirkun-
gen des Vorhabens werden sich bei Durchfiihrung der Planung vor allem auf das Plangebiet
und unmittelbar angrenzende Bereiche konzentrieren. Um die Emission von Treibhausgasen zu
reduzieren, sollte wo immer maglich die Energieeffizienz gesteigert und auf erneuerbare Ener-
gien und Elektromobile zuriickgegriffen werden.
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— Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

— Durch die festgesetzte extensive Begriinung von Flachddchern und Tiefgarageniiberdachungen
verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflan-
zen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden.

— Die festgesetzte Fassadenbegriinung minimiert die negativen Auswirkungen starker baulicher
Verdichtung und trdgt durch eine Reduktion des Aufheizungseffekts sowie durch Luftbefeuch-
tung und -filterung zur Verbesserung des drtlichen Klimas bei.

— FEine Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar. Extrema in Bezug auf Niederschlagsereignisse (z.B. langandauernder Starkregen, ur-
bane Sturzfluten) wurden im Rahmen der Entwdsserungsplanung im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan beriicksichtigt (z.B. Anlage einer Abflussmulde fir von Norden zuflieBendes
Hangwasser; ausreichende Dimensionierung der Riickhaltesinrichtungen). Extrema in Bezug
auf die Luftlemperatur bzw. Sonneneinstrahlung werden durch die Umsetzung der Festsetzun-
gen zu Pflanzungen (inshesondere Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen im
StraBenraum und auf den privaten Baugrundstiicken) sowie zu Bodenbeldgen (teilversiegelte
Beldige zur Verminderung der Warmeabstrahlung) abgemildert. Weitere SchutzmaBnahmen
(z.B. Sonnenschutz/Kishlung an den Gebduden; Vermeidung dunkler/stark abstrahlender Bo-
denbeldge) sind von den privaten Bauherren vorzusehen.

— Auch im Anderungsgebiet kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nutzung zeit-
weise zu Geruchshelastungen oder zu Staubeintriigen fihren.

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Gemeinderates:

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Naturschutz

Stellungnahme:

Unter Ziff. 8.2.3.6 Schutzgut Landschaftshild sollte auch auf die neue Situation (verglaste Baukdr-
per anstelle begrintes Terrassenhotel) eingegangen werden. Konnen die MinimierungsmaBnah-
men Mé "Balkonbegriinung" und M7 "Fassadenbegriinung" trotz Verglasungen realisiert werden
bzw. wirken?
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zum Landschaftsbild werden zur Kenntnis genommen. Der Umweltbericht wird
an den entsprechenden Stellen erginzt.

Es ist zu beachten, dass nicht alle Balkone durch die SchallschutzmaBnahmen (Verglasung) be-
troffen sind. Die von der StraBe abgewandten Balkone kannen offen umgesetzt werden. In diesem
Fall sind die Festsetzungen mit den MaBnahmen Mé und M7 zu beriicksichtigen.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:

Bestandsaufnahme:

— Die Stadt Isny im Allgdu liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief ge-
pragten Wiesen- und Weidelandschaften des Naturraums "Westallgauer Higelland" (Nr. 33)
in der GroBlandschaft "Voralpines Higel- und Moorland" (Nr. 3). Die iberplante Fldche findet
sich des Weiteren im Jungmordnen-Hugelland im siidwestdeutschen Alpenvorland in einem
von Wiesen, Weiden, Ackern und Waldern ldndlich geprdgten Gebiet sidwestlich des Ortsteiles
Neutrauchburg.

— Die Landschaft im Untersuchungsgebiet sowie deren Nachbarbereiche sind geprdgt durch aus-
gerdumte Wiesenlandschaften mit vereinzelten Solitéirgehdlzen, Feldgehdlzen und -hecken so-
wie Waldern in den Randbereichen. Ebenfalls treten landschaftstypische Einzelgehdfte auf, wel-
che in der Regel in die Landschaft eingebunden sind. Siidlich des Untersuchungsgebiets treten
die renaturierten Fldchen der Bodenmadser als Moorflachen in Erscheinung. Beim Plangebiet
selbst handelt es sich derzeit um Griinlandflichen, Flachen mit Bestandsbebauung und um mit
Gehdlzen bewachsene Fldchen sidwestlich des Ortsteiles Neutrauchburg. Das Gebiet weist ein
Gefdlle in Richtung Stden auf und grenzt sidlich an die Landesstraie L 265 an. In Richtung
Westen, Norden und Osfen schlieBt die tberplante Fldche an die freie Landschaft an.

— Es bestehen Blickbeziehungen nach Siden in Richtung der Allgduer Alpen. Der Bereich ist von
Norden her gut einsehbar und liegt teilweise exponiert. Das Plangebiet wird von Westen, Siiden
und Osten durch Gehdlzstrukturen abgeschirmt, weshalb trotz der exponierten Lage nur eine
eingeschrdnkfe Einsehbarkeit besteht.

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

Prognose bei Durchfishrung:

— Durch die Errichtung neuer Baukdrper (bestehendes Baurecht) erfihrt das Landschaftsbild eine
Begintrdchtigung da es sich um ein teilweise exponiertes Gebiet mit Blickbeziehungen haupt-
sichlich in Richtung Siiden und Norden handelt. Durch Gehdlzstrukturen sind neue Gebdude
sowie die Bestandsgebdude hinsichtlich ihrer Einsehbarkeit eingeschrdnkt. Diese Strukturen
bleiben im Rahmen der Bebauungsplandnderung erhalten, wodurch die Auswirkungen auf das
Schutzgut gemindert werden. Zustzlich zu den bestehenden Strukturen sind im Rahmen des
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Larmschutzes Verglasungen an den Gebduden erforderlich. Durch einen dffentlich-rechtlichen
Vertrag zwischen dem Eigentimer und der Stadt Isny im Allgdu wird geregelt, dass die Vorga-
ben der Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogelwarte Sempach umzu-
setzen sind. So werden inshesondere spiegelnde Glasflichen verhindert, welche auch Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild haben wiirden. Durch die Verwendung des Vogelschutzglases
sind Auswirkungen auf das Landschaftshild nicht gegeben. Durch die getroffenen Festsetzungen
wird sichergestellt, dass die Bebauung locker erfolgt (mittlere GRZ) und eine ausreichende
Durchgriinung hergestellt wird (Pflanzgebote, Ausgleichsfldchen). Die festgesetzten Pflanzlisten
tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypi-
scher Gehdlzarten eine Anbindung des Gebietes an die Landschaft zu erreichen. Die Fassaden-
begriinung trdgt zur raschen Durchgrinung des Baugebietes bei und ist eine wirkungsvolle
MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebéuden mit einem hohen Anteil geschlosse-
ner, ungegliederter Fassaden. Die Begrinung von Fassaden schafft gestalterisch wirkungsvolles
Grinvolumen und leistet damit einen Beitrag zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld.

— Da der Anderungsbereich durch das obere Gebude sowie die Gehdlze im Osten und Westen
des Bereichs und dem erhohten Geldnde im Norden kaum einsehbar ist, wirkt sich der geplante
Abgrabungsbereich kaum auf das Landschaftshild aus. Wichtige Blickbeziige sind daher nicht
betroffen.

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

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 02.03.2021 des Regierungsprdsidiums Tibingen, StraBenwesen:

Stellungnahme:

1. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem 0.g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage und Hinweise zum Vollzug.

Stellungnahme Referat 42 - Steuerung und Baufinanzen
ZLum Entwurf:
Gabionenwand und Larmschutzwall

Lur ausgewiesenen Gabionenwand und zum Ldrmschutzwall werden keine grundsitzlichen Ein-
wendungen erhoben.

Seite 24 ) Stadt Isny im Allgdu - Zusammenfassende Erkldrung zur
1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
zur Fassung vom 07.03.2022



Die Gabionenwand in unmittelbarerer Nahe zur L 285 stellt ein Hindernis mit besonderer Geftihr-
dung von Fahrzeuginsassen dar. Das Gefahrenpotenzial dieser Gefahrenstellen ist gemdl RPS
2009 (Richtlinie fir passiven Schutz an StraBen) der Gefdhrdungsstufe 3 zuzuordnen. Demnach
sind bei der Planung der Gabionenwand an der LandesstraBe ohne dass passive Schutzeinrichtun-
gen notwendig werden, Mindestabstinde von Fahrbahnen einzuhalten (Kritischer Abstand A).

Bei Unterschreitung des Mindestabstandes sind passive Schutzeinrichtungen erforderlich. Es wird
darauf hingewiesen, dass sich die StraBenbauverwaltung an den Kosten notwendig werdender er-
forderlichen Schutzeinrichtungen nicht beteiligen kann. Der Mehraufwand, welcher dem StraBen-
baulasttrdger durch die passiven Schutzeinrichtungen entsteht ist dem Land durch Zahlung eines
einmaligen Betrages abzuldsen. Die Details werden in einer noch abzuschlieBenden Vereinbarung
geregelt.

Die MaBnahme muss vom Regierungsprdsidium in bautechnischer Hinsicht gepriift und genehmigt
werden. Hierfir ist ein detaillierter Bauentwurf in 2-facher Ausfertigung erforderlich. Hierzu sind
in die Planung Querprofile der Lirmschutzanlage von der LandesstraBe bis Hinterkante Wall in
einem Abstand von 20 m aufzunehmen.

Es wird empfohlen, vor den detaillierten Planungsarbeiten einen Vorentwurf zur abschlieBenden
Priifung zuzusenden.

Fiir die Planung von Larmschutzwillen oder -wéinden gelten die Richtzeichnungen fir Larmschirme
auBerhalb von Kunstbauten (RiZaK-88-VKBI. 1989 H. 7 S. 216).

Weitere Bedenken und Anregungen behdlt sich die StraBenbauverwaltung vor.

Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Gewerbeaufsicht:

Stellungnahme:

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden konnen.

Beriicksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gem. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB.

2 Bedenken und Anregungen

Die bisherige Nutzung als Terrassenhotel soll in ein Kur- und Klinikbetrieb gedindert werden. Der
Schutzanspruch der zukiinftigen bzw. geplanten Nutzung ist hiher anzusetzen wie der bisherige.

Es ist zu untersuchen, welchen Einfluss die in unmittelbarer Nahe verlaufende StraBe L 265 hat.
Daher ist es notwendig, eine schalltechnische Untersuchung durchzufiihren.
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Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Regierungsprisidium Tiibin-
gen, StraBenwesen:

Stellungnahme:
Gabionenwand und Larmschutzwall

Lur ausgewiesenen Gabionenwand und zum Larmschutzwall werden keine grundsitzlichen Ein-
wendungen erhoben.

Mit der Gabionenwand und dem Larmschutzwall, welche Hindernisse mit besonderer Gefdihrdung
von Fahrzeuginsassen darstellen, sind die Mindestabstinde gemdB RPS 2009 (Richtlinie fiir pas-
siven Schutz an StraBen) einzuhalten (Kritischer Abstand A).

Eine abschlieBende Stellungnahme kann erst nach Vor-lage ndherer Ausfihrungen erfolgen. Hier
wird um Vor-lage detaillierten Planunterlagen gebeten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gabionenwand und der Larmschutzwall vom Regierungspri-
sidium in bautechnischer Sicht gepriift und genehmigt werden missen.

Weitere Bedenken und Anregungen behdlt sich die StraBenbauverwaltung vor.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Hinweise beziiglich der Gabionenwand und dem Lirmschutzwall werden zur Kenntnis genom-
men.

Sowohl die Lage als auch die Dimensionierung der Gabionenwand und des Lirmschutzwalls wur-
den aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen" unverdndert
ibernommen, lediglich die Formulierung der Festsetzung zur Hohe der Wallkrone wurde geringfi-
gig angepasst, um eine moglichst effiziente Abschirmung der zukiinftigen Gebdude sicherzustellen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine abschlieBende Stellungnahme erst bei Vorlage der
Ausfihrungsplanung erfolgen kann. Die detaillierten Planunterlagen werden dem Regierungspri-
sidium Tibingen zur Prifung und Genehmigung im nachfolgenden Verfahren vorgelegt.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Gewerbeaufsicht:

Stellungnahme:

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden konnen, mit Rechtsgrundlage

Beriicksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse gem. § 1 Abs. 6
Nr. T BauGB. Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen gem. §15 BauNVO0.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Hinweis auf die Rechtsgrundlagen wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwigung bzw. Beriick-
sichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme:
2. Bedenken und Anregungen

Verkehrsldrm: Einem Angebotsbebauungsplan liegt iblicherweise keine konkrete Bauabsicht zu
Grunde; seine stddtebaulich begrindeten Festsetzungen sind daher so ausgerichtet, dass Planungs-
alternativen mdglich sind.

Lur Stellungnahme liegt ein Angebotshebauungsplan der Stadt Isny vor. Der geplante Bebauungs-
plan "Terrassenhotel Dengeltshofen” grenzt an die LandstraBe L 265 an. Die schalltechnische Un-
fersuchung des Biiro Sieber Consult GmbH vom 30.9.2021 zeigt eine deutliche Ldrmiiberschreitung
fir das gesamte Planungsgebiet auf. Dieses kann die Anforderungen an ein Kurgebiet nicht erfil-
len.

Im vorliegenden Angebotshebauungsplan werden passive MaBnahmen aufgezeigt. Dies verschigbt
die Problemldsung jedoch auf das Baugenehmigungsverfahren, was nicht Ziel des Angebotsbebau-
ungsplans ist.

Als Alternative wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan empfohlen, da in diesem der Konflikt
und die notwendigen Bereiche sowie SchutzmaBnahmen gezielt festgesetzt werden kénnen.

Eine weitere Mdglichkeit ware die gezielte Anpassung der akfiven LdrmschutzmaBnahme, um das
angestrebte Schutzziel zu erreichen, was vermutlich teurer wiire.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Bedenken und Anregungen beziiglich der Verkehrsldrmimmissionen hinsichtlich der Auswei-
sung eines Kurgebiets werden zur Kenntnis genommen.

Der vorliegenden Angebotshebauungsplan ist hinsichtlich der mdglichen Bebauung durch die Fest-
setzungen von Baugrenzen und gestaffelten Hohen relativ konkret, da bereits der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan auf einer konkreten Bauabsicht basierte.

Ludem ist zu beachten, dass im vorliegenden Fall kein reines, typisches Kurgebiet festgesetzt ist,
sonder fir den gesamten Bereich der Gebietstyp Sonstiges Sondergebiet "Terrassenhotel und Kur-
Klinik" festgesetzt ist. Es wurde dennoch fir das gesamte Gebiet der Schutzanspruch eines Kurge-
bietes herangezogen.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt deutliche Uberschreitungen im Plangebiet. Fiir den Kon-
fliktbereich werden daher im Bebauungsplan entsprechende aktive und passive LirmschutzmaB-
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nahmen festgesetzt, welche fir den Schutzanspruch eines Kurgebiets ausgelegt sind. Eine Ver-
schiebung der Konfliktlasung auf die Baugenehmigungsebene liegt daher nicht vor, da bereits
konkrete Regelungen zu den erforderlichen LirmschutzmaBnahmen getroffen werden.

Die Stadt hat sich bewusst fir die Aufstellung eines Angebotshebauungsplanes entschieden, da es
derzeit noch kein konkretes Bauvorhaben gibt, welches in einer bestimmten Frist umsetzbar ist.
Wie oben bereits dargelegt ist die Stadt der Ansicht, dass keine Verschiebung des Konflikts auf
Baugenehmigungsebene vorgenommen wird und die Stadt mit dem Angebotshebauungsplan, die
erforderlichen Festsetzungen zum Larmschutz getroffen hat.

Beziiglich der vorgeschlagenen gezielten Anpassung der aktiven LirmschutzmaBnahme ist zu be-
achten, dass die festgesetzte akfive LarmschutzmaBnahme fir die vorliegende topographische Si-
fuation bereits als optimal dimensioniert einzustufen ist. Die Lage und die Dimensionierung der
festgesetzten Gabionenwand und des Ldrmschutzwalls wurden aus dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen” unverdndert ibernommen, lediglich die Formulie-
rung der Festsetzung zur Hohe der Wallkrone wurde geringfiigig angepasst, um eine mdglichst
effiziente Abschirmung der zukiinftigen Gebdude sicherzustellen. Der Wall wurde dabei so dimen-
sioniert, dass zumindest die AuBenwohnbereiche der untersten Geschossebene der entlang der
StraBe mdglichen Baukdrper eine Abschirmung der Verkehrsldrmimmissionen erfahren. Die Mag-
lichkeiten an aktiven LarmschutzmaBnahmen innerhalb des Plangebiets, welche an der Quelle
ansetzfen, sind daher schon weitestgehend ausgeschdpft. Zudem wird durch die Hanglage des
Plangebiets die Abschirmung durch aktive LarmschutzmaBnahmen erschwert. Aufgrund der expo-
nierten Lage des Plangebiets wiren hohere LdrmschutzmaBnahmen (z.B. zusiitzliche Larmschutz-
wande auf der Wallkrone) dariiber hinaus weitrdumig sichtbar und somit als Beeintrichtigung des
Landschaftshildes einzustufen.

In der "Ldrmschutzfestsetzung 1" zu den passiven LirmschutzmaBnahmen ist der Zusatz enthalten,
dass von den darin genannten Festsetzungen abgewichen werden kann, wenn durch zusdtzliche
akfive LdrmschutzmaBnahmen, wie beispielsweise auskragende Ldrmschutzwdnde entlang der
LandesstraBe L 265, eine Einhaltung der zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005-1, Bei-
blatt 1, erreicht werden kann, um diese Maglichkeiten offen zu halten. Eine solche MaBnahme ist
allerdings aktuell nicht geplant und die hierfir erforderliche Fliche entlang des LandesstraBe zu-
dem nicht innerhalb des aktuellen Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:

— Der Bereich besitzt aufgrund seiner Lage in einer Freizeitregion sowie im Umkreis des heilkli-
matischen Kurortes Isny im Allgdu eine hohe Erholungseignung. Im nahen Umfeld des Plange-
bietes finden sich zahlreiche Ferienwohnungen, Gasthéuser sowie die Argentalklinik. Der Be-
reich wird ganzjahrig touristisch besucht. GroBrdumig betrachtet dient das Untersuchungsgebiet
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samt Nachbargebiefen unter anderem als Erholungsraum fiir Klinikpatienten aus Neutrauch-
burg und Spaziergéngern. Durch das Plangebiet fihrt der "Alpenblickweg", welcher laut des
Landschaftsplanes der Stadt Isny im Allgdu einen Hauptwanderweg darstellt.

— Das Terrassenhotel wurde ehemals als Infrastrukturelement fir die Freizeit genutzt. Eine Nut-

zungsaufgabe fihrte zu einem verminderten Besucheraufkommen sowie zum Verlust von Ar-
beitspldtzen.

— Auf das Plangebiet wirken Verkehrsldrmimmissionen der siidlich angrenzenden LandesstraBe

L 265 ein.

— Dem Plangebiet kommt zusummenfassend eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfihrung:
— Die infensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen konnen durch das bestehende Baurecht be-

reifs versiegelt werden. Fine Erholungsnutzung fir die Offentlichkeit ist weiterhin maglich, wo-
bei sich kiinftig die Zielgruppe von Hotelgdsten auf Kurgdste erweitert. Der bestehende Wan-
derweg ("Alpenblickweg") bleibt erhalten, wodurch die FuBwegeverbindung in die freie Land-
schaft ebenfalls erhalten bleiben. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfdhrt durch
die geplanten Baukdrper eine geringfigige Begintrdchtigung. Die Bedeutung des Gebietes fir
die Naherholung wird durch die Schaffung attraktiver Griinstrukturen im Rahmen der MaBnah-
men zum Ausgleich sowie zur Vermeidung und Minimierung (extensive Griinlandfldchen mit
krduterreichem Landschaftsrasen und u.a. Hochstauden, Anlage einer Retentionsmulde, Erwei-
ferung bestehender Gehdlzstrukturen, Entwicklung von Magerwiesen) erhoht. Durch die Nihe
der Bebauung zu der LandesstraBe L 265 konnen zeitweilig Lirmbeeintrichtigungen entstehen.

Durch die im Rahmen der Bebauungsplannderung festgelegte Nutzungsart des Plangebietes
werden neue Arbeitspldtze geschaffen. Die Naherholungsfunktion wird gestdrkt. Dies wirkt sich
positiv auf die wirtschaftliche und touristische Situation der Stadt Isny im Allgdu aus. Durch die
Abgrabung im nordlichen Bereich des oberen Gebdudes gehen landwirtschaftlich genutzte
Griinldnder verloren. Die Planung ermdglicht jedoch eine Umnutzung des Bestandgebdudes zu
Therapierdumen der geplanten Akutklinik CURA MED. Hierdurch wird die Gesundheit und der
Erholungswert der Patienten gefordert.

Aufgrund der durch die Anderung des Bebauungsplanes neu formulierten Nutzungsart muss
auch der Schutzanspruch des Gebietes (von Mischgebiet zu Kurgebiet) entsprechend des Vor-
habens angepasst werden. Aus diesem Grund wurde eine emeute schalltechnische Untersu-
chung der Verkehrsldrmimmissionen der Landesstrae L 265 im Rahmen der Schalltechnischen
Untersuchung der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 30.09.2021 durchgefihrt. Die
Untersuchung zeigt, dass der zu erwartende Beurteilungspegel im Vergleich mit den Orientie-
rungswerten insbesondere an den oberen Geschossen der Terrassengebéude teilweise deutlich
iberschritten wird. Somit sind fir das Plangebiet abgesehen von dem bereits beriicksichtigten
Larmschutzwall weitere LdrmschutzmaBnahmen erforderlich. Detaillierte Informationen sowie
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MaBnahmenvorschldge sind der Schalltechnischen Untersuchung der Sieber Consult GmbH in
der Fassung vom 30.09.2021 zu entnehmen.

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

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
820 BauGB)

— In der Bauphase kann es tempordr zu Ldrmbeldstigungen sowie zu Belastungen durch Staub,
Geriichen und/oder Erschiitterungen (z.B. durch Baumaschinen) kommen, die zeitweise die Ar-
beitshedingungen in den angrenzenden Teilen des Untersuchungsgebiets beeintrdchtigen kon-
nen. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlichen begrenzten Dauer der
Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiiber (d.h. auBerhalb des beson-
ders empfindlichen Nachtzeitraums) stattfinden werden, nicht zu erwarten.

— FErhahte, betriebsbedingte Schadstoffemissionen sind durch die Nutzungsiinderung nicht zu er-
warten. Es wird weder mit einem erhohten Verkehrsaufkommen noch mit einer Verdnderung
der Heizsituation im Gebude gerechnet. Ebenfalls ist nicht mit einer Verdnderung der Lufttem-
peratur zu rechnen, da lediglich ein geringer Teil der Feldgehdlze im Rahmen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes verloren geht und keine weiteren Flachen versiegelt werden. Siehe
hierzu den Punkt "Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualifdt".

— Mit erhdhten Lirm-Immissionen in durch eine betriebshedingte Nutzungsanderung der Be-
standsgebdude nicht zu rechnen. Da sich ebenfalls nichts an der Verkehrssituation dndert, ist
auch hierbei nicht von einer Verschlechterung der Situation auszugehen.

— Eine Verdnderung der AuBenbeleuchtung ist nicht geplant. Lediglich eine Nutzung der nordli-
chen Riiume im oberen Gebdude kann zu einer Verdnderung der Lichtverhdltisse im angren-
zenden Baschungsbereich filhren. Da diese Raume nachts in der Regel nicht genutzt werden,
ist nicht von einer Storung der Tierarfen in den angrenzenden Bdschungsbereichen auszugehen.
Bei Durchfiihrung der MinimierungsmaBnahmen ist nicht mit einer Beeintrichtigung zu rech-
nen.

— Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Warme oder Strahlung sind auf Grund der Art
der sich verdndernden Nutzungssituation nicht zu erwarten.

— Die durch die Bebauungsplandnderung vorbereitete Abgrabung und Veriinderung der Gebdu-
denutzung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche, Erschijtterungen oder Strahlungen in pri-
fungsrelevantem Umfang auftreten.

— Zu den Lirmemissionen aus dem Bereich der bestehenden LandesstraBe L 265: siehe die Aus-
fihrungen unter dem Punkt "Schutzgut Mensch" sowie das schalltechnische Gutachten zur Be-
bavungsplandnderung.
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— Insgesamt sind keine erheblichen Begintrdchtigungen durch die oben genannten Wirkfaktoren
auf angrenzende Fldchen bzw. deren Arten zu erwarten.

Art und Menge der erzeugten Abfiille und ihre Beseitigung und Verwertung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe e BauGB und Nr. 2b Buchstabe dd Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 20 BauGB)

— Als wesentliche Abfdlle sind inshesondere recyclingfahige Verpackungen, organische Abfille
(Biomdill) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarfen. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht maglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt iber den Landkreis Ravensburg.

— Durch die Abgrabung des Hangbereichs kommt es zu einer hohen Menge an Erdmassen, welche
fachgerecht gelagert und wiederverwertet bzw. entsorgt werden missen. Dabei ist die DIN
19731 "Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial" einzuhalten.

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

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe (Nr. 2b Buchstabe gg Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 20 BauGB)

— Ein erheblicher Schadstoffeintrag durch den Baustellenbetrieb ist im Falle einer Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Fliichen nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung
der Bau- und Betriebsstoffe gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen
wird und eine regelmdBige Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemaBe Lagerung ge-
wassergefdhrdender Stoffe erfolgt, kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich
eingestuft werden.

— Fiir den Betrieb der geplanten Gebaude bzw. Anlagen regelt die Bebauungsplandnderung keine
bestimmten Techniken und Stoffe, so dass zu deren Auswirkungen keine genauen Angaben
maglich sind. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der umliegenden Gewerbegebiete
ist jedoch davon auszugehen, dass auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebrduch-
liche Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen einschldgigen Richtlinien und
dem Stand der Technik entsprechen.

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

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

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfdlle oder Katastrophen abzusehen.
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1.1.8

1.1.9

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:

Es befinden sich keine Kulturgiter oder Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem
Kenntnisstand liegen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

Prognose bei Durchfiihrung:

Daim iiberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintréichtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprésidium Stuttgart unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwégung
des Gemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:

— Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsbereichs keine Anlagen zur Gewinnung von
Wérme oder Strom aus alternativen Energiequellen. Die Bestandsgebiude werden mit einem
Blockheizkraftwerk versorgt.

— GemdB dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fiir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg betrdgt die mittlere jdhrliche Sonneneinstrahlung
1.161-1.197 kWh/m2. Da das Geldnde nach Siden hinabfdllt, sind die Voraussetzungen fir
die Gewinnung von Solarenergie gut. Laut dem Umweltdaten und -Kartendienst Online (UDO)
der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg ist das ermittelte Solarpotenzial auf den
Dachfldchen der Bestandsgebdude in die Eignungsklasse gut bzw. sehr gut einzustufen. Das
ermittelte PV-Freiflichenpotenzial (benachteiligte Gebiete) wurde im Gstlichen Bereich des
Flurstiicks Nr.202/1 als bedingt geeignet, im westlichen Teil des Flurstiicks (Nr. 202/1) sowie
im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks Nr. 155 hingegen als geeignet eingestuft.
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— Nach dem Informationssystem Oberfldchennahe Geothermie fiir Baden-Wirttemberg (ISONG)
ist der Untergrund der im Plangebiet liegenden Fldchen aus hydrogeologischer Sicht fir den
Bau und den Betrieb von Erdwdrmesonden grundsiitzlich geeignet und als effizient eingestuft.
Karsthohlrdume und groBere Spalten sowie Schwierigkeiten wegen sulfathaltigen Gesteins wer-
den voraussichtlich nicht angetroffen. Eine Bohrtiefenbeschriinkung gibt es im Plangebiet nicht,
jedoch besteht die Maglichkeit, dass wihrend der Bohr- und Ausriistungsarbeiten sowie nach
Sondeneinbau Erdgas austritt.

Prognose bei Durchfiihrung:

— Aufgrund der Topografie ist eine Ausrichtung zukinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen Er-
richtung von Sonnenkollekforen in Ost-West-Ausrichtung maglich.

— Die Nutzung von Erdwdrme ist mgglich, aber bisher nicht vorgesehen.

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

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:

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

Prognose bei Durchfishrung:

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

Kumulierungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksich-
figung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen (Nr. 2b Buchstabe ee
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben bzw. Planungen ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht anzunehmen. Dariiber hinaus sind keine kumulierenden Wirkungen in
Bezug auf andere Schutzgiiter zu erwarten.
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1.1.1T Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Behordenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Naturschutz:

Stellungnahme:

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden konnen, mit Rechtsgrundlage

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiet "Bodenmaser und Hengelesweiher", VSG "Bodenmadser" in Isny,
88 31, 33, 34 BNatSch6

Es ist noch eine Aussage zu treffen, ob sich die vorgesehenen Anderungen auf das FFH-Gebiet und
Vogelschutzgebiet auswirken kinnen. Dies kann in der Begriindung, Abarbeitung der Umweltbe-
lange, vgl. Ziff. 8 b., 22 ff. ergénzt werden.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Naturschutz

Stellungnahme:

1.2 Natura 2000 Gebiete (FFH-Gebiet "Bodenmdser und Hengelesweiher", VSG "Bodenmaser"),
86 31, 33, 34 BNatSch6

Die Aussage in der Begriindung zum Umweltbericht unter Ziff. 8.1.2.3, dass sich durch die Plandin-
derungen keine nennenswerten Anderungen ergeben, kann aufgrund der neuen Festsetzungen zu
Larmschutz mit vielen Verglasungen nicht nachvollzogen werden.

Lu den unter 1.1 genannten Aspekten "Artenschutz" sind daher noch Aussagen zu treffen, ob sich
diese auf das FFH-Gebiet "Bodenmdser und Hengelsweiher" Nr. 8325-341 und das Vogelschutz-
gebiet "Bodenmaser", Nr. 8325-441 auswirken kdnnen. Dies ist in der Begrindung unter 8.1.2.3
abzuarbeiten.

Weiter ist auch die FFH-Vorpriifung vom 18.12.2006 in Bezug auf das FFH- und Vogelschutzgebiet
2u dnder. Die Vorprifung muss die neue Situation mit Verglasungen in Bezug auf Insekten/Vogel
— inshesondere unter Punkt 8.2.3 "optische Wirkungen" beriicksichtigen.

Der Artenschutzbeitrag unter Ziff. 1.1 sowie die Abarbeitung Natura 2000 unter Ziff. 1.2 sind zu
iberarbeiten.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zur Darlegung einer Betroffenheit des nahegelegenen FFH-Gebietes im Umwelt-
bericht werden zur Kenntnis genommen. Wie bereits oben aufgefihrt, ist derzeit der genave Um-
fang von LdrmschutzmaBnahmen aus Glas noch nicht bekannt. Sollten graBere Glasflachen bend-
figt werden, wird Gber einen dffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen dem Eigentiimer und der Stadt
Isny im Allgdu geregelt, dass die Vorgaben der Broschire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht, Vogelwarte Sempach" umzusetzen sind. So kommt es zu keinen Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet. Dies wird so im Umwelthericht ergdnzt.

Im Rahmen eines nachgegangenen Telefonates mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde die
Thematik der Uberarbeitung der bestehenden Natura 2000-Vorprifung besprochen. Die Uberar-
beitung ist nicht erforderlich, wenn der Vorhabentrdger sicherstellen kann, dass im Fall einer im-
missionschutzrechtlichen Verglasung der Terrassen und Balkonfldchen, hier eine Eingriinung mit
Pflanzen hinter den Glasflachen stattfindet. So kann der urspriinglichen Festsetzung der Begriinung
von Balkonen zur Lichtabschirmung in das nahegelegene Schutzgebiet Rechnung getragen werden.
Der Vorhabentréiger sichert zu entsprechende Pflanzungen umzusetzen. Die Stadt Isny im Allgdu
sieht daher von einer Uberarbeitung der Natura 2000-Vorprifung ab, da die im Jahre 2006 aus-
gearbeiteten gutachterlichen Einschdtzungen méglicher Auswirkungen auf das Natura 2000-Ge-
biet im Rahmen der Vorpriifung weiterhin gelten und hier als Anhaltspunkt dienen kann. Die Aus-
fihrungen werden im Umweltbericht ergdnzt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:
Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Sidlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 15 m, beginnt eine Teilfldche des FFH-
Gebietes "Bodenmaser und Hengelesweiher" (Nr. 8325-341). Hierbei handelt es sich um einen
groBeren Moorkomplex mit extensiv genutzten Niedermooren, Ubergangsmooren und griBeren
Hochmoorkomplexen sowie um Weiher mit angrenzendem extensiv genutztem Feuchtgriinland.
Ebenfalls 15 m siidlich des dberplanten Gebietes beginnt ein als Natura 2000-Vogelschutzgebiet
"Bodenmaser" (Nr. 8325-441) ausgewiesene Moor- und Wiesenkomplex. Ein weiteres FFH-Gebiet
"Untere Argen und Seifentdler" (Nr. 8324-343) beginnt in einer Entfernung von ca. 360 m nord-
westlich des Geltungsbereiches. Bei diesem FFH-Gebiet handelt es sich um naturnahe, alpin be-
einflusste Flusslandschaften mit hoher natiirlicher Dynamik, tief eingeschnittenen Seitentdlern und
mit naturnahen Hangbuchenwildern, Quellbereichen, Kleinen Seen (z.T. verlandet), Weihern,
Pfeifgraswiesen und Auwdldem. Gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG wurde durch die rau landschaftsar-
chitekten in der Fassung vom 18.12.2006 eine Vorpriifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit
den Schutzgebieten des europdischen Verbundsystems Natura 2000 durchgefiihrt. Bei Beriicksich-
tigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende Au-
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Benbeleuchtung, Balkonbegrinung) sind erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz- und Erhal-
tungsziele des oben genannten Natura 2000-Gebistes nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorpriifung
der rau landschaftsarchitekten in der Fassung vom 18.12.2006). Durch die Bebauungsplandnde-
rung ergeben sich keine nennenswerten Anderungen der durch das bestehende Baurecht ohnehin
schon mdglichen Bebauung. Die wesentlichen Festsetzungen wurden aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Gbernommen. Zusitzlich sind in Richtung des Natura 2000-Gebietes Larmschutz-
maBnahmen erforderlich, die Gberwiegend aus Glas bestehen (Verglasung der Balkone etc.). Der-
zeit ist der genaue Umfang von LirmschutzmaBnahmen aus Glas noch nicht bekannt. Sollten gré-
Bere Glasfldchen bendtigt werden, wird Gber einen dffentlich-rechtlichen Vertrag mit Rechtsnach-
folge zwischen dem Eigentimer und der Stadt Isny im Allgiu geregelt, dass die Vorgaben der
Broschiire "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogelwarte Sempach" umzusetzen sind.
So kommt es zu keinen Auswirkungen auf das Natura 2000-Gebiet. Die Festsetzung zur Eingrii-
nung der Balkone zum Schutz stérender Lichtabstrahlungen in den Nachtstunden aus den Gebdu-
den in das angrenzende Schutzgebiet bleibt bestehen. Sollte aus immissionschutzrechtlichen Griin-
den die Verglasung der Balkone erforderlich sein, so ist nach Ricksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde eine Eingriinung hinter der Glasfront erforderlich. Dies wird zum Schutz des Natura
2000-Gebietes umgesetzt. Die urspringlichen Festsetzungen bleiben somit im groBten Umfang
erhalten und sind nicht von der Anderung betroffen. Die bereits vorhandene FFH-Vorprifung der
rau landschaftsarchitekten in der Fassung vom 18.12.2006 kann weiterhin als Anhaltspunkt fiir
eine Beeintrdchtigung des Natura 2000-Gebietes herangezogen werden. Eine weitere Vertrglich-
keitspriifung gem. § 34 Abs. T BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Etwa 55 m sidlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Bodenmaser"
(Nr.4.36.067).

— Das Naturschutzgebiet "Bodenmdser" (Nr.4.163) beginnt in einer Entfernung von ca. 15m
siidlich des Anderungsgeltungshereiches.

— Das niichstgelegene gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop (*Feuchtgebiisch bei Hotel Isnyland”,
Nr.1-8226-436-1055) liegt dstlich des Plangebietes und ragt am dstlichen Rand in den An-
derungsgeltungsbereich (FI.-Nr. 153) hinein. Etwa 15m siidlich findet sich des Weiteren das
Biotop "NSG Bodenmaser Biotopkomplex Nordost" (Nr. 1-8226-436-1005). Ein weiteres Bio-
top ("NSG 'Wies' — Sukzessionswald W Neutrauchburg", Nr.2-8226-436-1714) beginnt in
einer Entfernung von etwa 160 m sidostlich des Gberplanten Gebietes. Weitere Biotope finden
sich im ndheren Umfeld des Plangebietes.

— Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung sind erhebliche Beeintrdchtigungen der 0.g. Schutzgebiete/Biotope nicht zu er-
warfen.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Biotopverbund:

— Der dstliche Randbereich der Vorhabenfldche liegt innerhalb des 1.000 m-Suchraums des Bio-
fopverbunds mittlerer Standorte.

— Der dstliche Bereich des Plangebietes (FI.-Nr. 135 und 202/1) liegt des Weiteren innerhalb des
500 m-Suchraumes des Biotopverbundes feuchter Standorte. Bereiche der FI.-Nr. 135, 153
und 202/1 zdhlen auBerdem zu den Kernrumen bzw. Kernflachen des Biotopverbunds feuchter
Standorte. Vermutlich beruht diese Einstufung auf der angenommenen bzw. angestrebten Ver-
netzung wertvoller Offenlandbiotope.

— Die Flichen des Biotopverbundes werden von der Planung nicht beeintrdchtigt. Die Funktion
der Fléche bleibt auch bei der Ausfihrung des Vorhabens weitestgehend bestehen. Maglicher-
weise kommt es zu einer kurzzeitigen Beeintrichtigung storungsempfindlicher Arten wihrend
der Bauzeit. Durch die im Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes getroffene Fest-
setzung von privaten Grinfldchen sowie von Flchen fir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden die Auswirkungen auf den Biotopverbund
gemindert. Zudem sind Neupflanzungen standortheimischer Gehdlze vorgesehen, welche lang-
fristig ebenfalls eine Trittsteinfunktion Ghernehmen kinnen. Pflanzbindungen fiir vorhandene
Gehdlze sorgen dafiir den Biotopverbund in seiner Funktion zu erhalten. Diese Vermeidungs-
und Minimierungsmalnahmen bleiben im Rahmen der Bebauungsplandnderung erhalten bzw.
werden entsprechend ergdnzt.

— Eine erhebliche Einschrdnkung des Biotopverbunds durch die Planung entsteht daher nicht.

1.1.12 Darstellungen sonstiger Pline (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Gemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 02.03.2021 des Regierungsprisidiums Tiibingen, Raumordnung:

Stellungnahme:

Der seit 2007 rechtskrdftige Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen” (Fldche ca. 2,8 ha)
wurde urspringlich fiir die Erweiterung des bestehenden Hotels aufgestellt. Der Hotelkomplex be-
steht bis heute aus zwei Gebdudekdrper, die in den Hang gebaut wurden. Im Frihjahr 2020
wurde der Hotelbetrieb dauerhaft eingestellt. Mit der vorliegenden 1. Anderung soll der Bebau-
ungsplan nun fir den Nutzungszweck einer psychosomatischen Akutklinik angepasst werden. Der
Betrieb der Klinik kanne in der bestehenden Bausubstanz statifinden, ohne ein weiteres Baufenster
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realisieren zu miissen. Um die bestehende Kubatur als Klinik nutzen zu konnen, sei fir eine Be-
lichtung der in den Hang gebauten Rdume eine Modellierung des Geldndes nordlich des nordlichen
Gebdudekorpers notwendig.

Aus Sicht der Raumordnung werden keine grundsitzlichen Einwendungen vorgebracht.

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Regierungsprdsidium Tiibin-
gen, Raumordnung:

Stellungnahme:
Es werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abwéigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Belangen der Roumordnung wird begriiBt. Eine Abwigung bzw. Be-
riicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 16.12.2021 zur Fassung vom 18.10.2021 des Regionalverbandes Boden-
see-Oberschwaben, Ravensburg:

Stellungnahme:

Von der 1. Anderung des Bebauungsplans "Terrassenhotel Dengeltshofen” sind keine zu beachten-
den Ziele der Raumordnung nach dem Regionalplan (1996) im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der
88 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG sowie § 4 Abs. T und 4 LplG betroffen. Zudem stehen dem
geplanten Vorhaben die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung der Gesamtfortschrei-
bung des Regionalplans (Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung am
25.Juni 2021) nicht entgegen.

Der Regionalverband bringt zum oben genannten Vorhaben keine Anregungen oder Bedenken vor.

Abwigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den zu beachtenden Zielen der Raumordnung nach dem Regionalplan sowie
dass diese nicht enfgegenstehen, wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwiigung bzw. Beriicksich-
tigung war nicht erforderlich.
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Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 07.03.2022:
Bestandsaufnahme:
Regionalplan (Fassung vom 04.04.1996):

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben sind verbindliche Aus-
sagen und Ziele zur regionalen Freiraumstruktur (z.B. regionale Griinziige, schutzbedirftige Berei-
che fiir Naturschutz, Land-, Forst- oder Wasserwirtschaft) nicht berhrt. Die Planung steht auch in
keinem Widerspruch zu sonstigen fir diesen Bereich relevanten Zielen des Regionalplanes.

Fldchennutzungsplan  (Fassung vom  14.10.2005) und Landschaftsplan  (Fassung  vom
17.09.2003):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Isny im Allgdu als
"Sonderbauflichen mit Zweckbestimmung 'Fremdenverkehr", "Sonderbaufliichen mit Zweckbe-
stimmung 'Fremdenverkehr' in der Planung" und als "Flichen fir die Landwirtschaft" dargestellt.
Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellun-
gen des giltigen Flachennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3
BauGB).

Der Landschaftsplan der Stadt Isny im Allgdu in der Fassung vom 17.09.2003 stellt das Plangebiet
als "Sonderbaufldchen" und "Sonderbauflichen in der Planung" (nachrichtlich aus dem Fléchen-
nutzungsplan dbemommen), als "Grinflachen und Erholungseinrichtungen” (Hauptwanderweg),
als "Flichen fir die Land- und Forstwirtschaft" (Griinland/Weide, Hofanlage/Streusiedlung), als
"Sonstige Nutzung" (Verkehrsflichen) sowie als "Strukturen mit besonderer Bedeutung fir Natur-
schutz, Landschaftshaushalt und Landschaftshild" (Feldgehdlze/Hecken/Gebische, Kleingarten)
dar. Die im Rahmen der Bebauungsplandnderung ermaglichte Planung (Abgrabung, Anderung der
Art der baulichen Nutzung) steht in keinem Widerspruch zu den o.g. spezifischen landschaftsplo-
nerischen Entwicklungszielen bzw. Empfehlungen. Eine Anderung des Landschaftsplanes ist daher
nicht erforderlich.
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2 Beriicksichtigung der sonstigen Belange auf Grund der Ergebnisse der Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

2.1 Die im Rahmen der friihzeitigen Behordenunterrichtung (gemdB § 4 Abs. 1 BauGB) ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht gesondert abgewogen
sondern wurden direkt bei der Erstellung der Entwurfsfassung vom 18.10.2021 beriick-
sichtigt.

Die sonstigen Belange wurden bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenho-
tel Dengeltshofen" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu wie folgt beriicksichtigt:

2.1.1  Planungs-/Baurecht:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Bauleitplanung:

Stellungnahme:

Allgemeine Einschétzung: Es bestehen noch Bedenken gegen das Bauleitplanverfahren. Die Details
entnehmen Sie bitte den Stellungnahmen der Fachbehdrden.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden konnen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Nr. 1.7 und 1.1.7 Art der baulichen Nutzung - sonstige Sondergebiete: Fiir sonstige Sondergebiete
im Sinne von § 11 Abs. 1 und 2 BauNVO hat die Festsetzung der allgemeinen Zweckbestimmung
die gleiche Funktion, die fir Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 BauNVO dem jeweiligen ersten
Absatz dieser Vorschriften zukommt.

Vorliegend soll der seitherige Nutzungszweck einer psychosomatischen Akutklinik angepasst wer-
den. In der Festsetzung werden daher "Kur- und Klinikbetriebe" ergdnzt.

Nr. 1.1.1: Die Zweckbestimmung muss der Planung entsprechen. Es ist daher nicht nachvollzieh-
bar, weshalb auch die Nutzungen Hotelgebdude mit Ferienwohnungen, Tagungs- und Sportge-
biude, sowie Schank und Speisewirtschaften aufgezdhlt werden, obwohl diese Nutzungen nicht
mehr geplant werden. Wir bitten, die Liste der zuldssigen Nutzungen anzupassen.
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Die Anderung der Zweckbestimmung berihrt u.E. die Grundziige der Planung. Fiir das Regelver-
fahren ist der Umweltbericht entsprechend der neuen Anlage 1 zu erstellen.

Plan:

Im Plan ist in der Nutzungsschablone beim SO jeweils die Zweckbestimmung anzugeben. In der
Nutzungsschablone sind die drtlichen Bauvorschriften als solche zu kennzeichnen. Bei der Dach-
form handelt sich nicht um planungsrechtliche Festsetzungen.

2 Bedenken und Anregungen
Antrag auf Anderung und Beschreibung des Vorhabens:

Welche Funktion haben diese beiden Unterlagen. Falls diese zur Begriindung gehéren, bitte dort
einfigen oder ausdricklich als Anlage der Begriindung auffihren. Es ist irritierend, wenn zwei
Begriindungen vorliegen.

Behdrdenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 04.03.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Naturschutz:

Stellungnahme:

Unter den planungsrechtlichen textlichen Festsetzungen, Ziff. 10.1 Pflanzgebote, .9 sind die Feld-
hecke, Schlehenhecke und die Streuobstwiese als weitere K-MaBnahmen zu ergdnzen und eben-
falls im Planteil (BP) zeichnerisch darzustellen.

Unter Ziff. 10.2 MinimierungsmaBnahmen, S. 9 ist auch die MinimierungsmaBnahme "Anlage
einer artenreichen Fettwiese" als weitere M-MaBnahme zu ergdnzen.

Hinweise

Wihrend des Verfahrens wird zur besseren Nachvollzishbarkeit empfohlen, die Anderungen der
Festsetzungen auch im B-Plan farblich zu kennzeichnen. Dies erleichtert die Beurteilung der An-
derungen durch die Fachbehdrde.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg:
Stellungnahme:
Allgemeine Einschitzung

Es bestehen erhebliche Bedenken gegen das Bauleitplanverfahren. Die Details entnehmen Sie bitte
den folgenden Stellungnahmen der Fachbehdrden.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die allgemeine Einschdtzung des Landratsamtes zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Stellungnahmen der einzelnen Fachbehdrden werden in den entsprechenden Ab-
schnitten behandelt.

2.1.2  Verkehrliche ErschlieBung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwigung
des Gemeinderates:

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Regierungsprdsidium Tiibin-
gen, StraBenwesen:

Stellungnahme:

Das Regierungspriisidium — Abteilung Mobilitdt, Verkehr, StraBen — erhebt keine grundsiifzlichen
Einwendungen zur 1. Anderung des vorgelegten Bebauungsplans.

In den Bebauungsplan ist aufzunehmen, dass die Uberschreitung der Anbauverbotszone sowie der
Baugrenzen der ausdriicklichen Zustimmung der StraBenbauverwaltung bedarf.

Der straBenrechtliche Verbotstatbestand des Anbaus an LandesstraBen (Bereich der von baulichen
Anlagen freizuhalten ist) sowie dessen Maglichkeit der Uberschreitung ist in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufzunehmen, eine nachrichtliche Darstellung ist nicht ausreichend.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anregung zur Ergdnzung der Festsetzungen zur Anbauverbotszone und zur Baugrenze wird zur
Kenntnis genommen.

In den genannten Festsetzungen wird ergiinzt, dass Uberschreitungen der Anbauverbotszone sowie
der Baugrenzen der ausdriicklichen Zustimmung der StraBenbauverwaltung bedirfen. Die nach-
richtliche Darstellung der Anbauverbotszone wird gestrichen. In Zuge dessen wird die Anbauver-
botszone unter Ziffer 2.8 im Textteil des Entwurfes des Bebauungsplanes als Festsetzung aufge-
nommen.
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2.1.3  Land-/Forstwirtschaft:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Forst:

Stellungnahme:

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden konnen

Bauliche Anlagen mit Feuerstdtten sowie Gebdude (auch Nebenanlagen) missen von Waldern
mindestens 30 m entfernt sein (§ 4 Abs. 3 LBO). Um dies zu gewdhrleisten, sollten die Baugrenzen
im Zuge der Plandnderung im entsprechenden Waldabstand festgesetzt werden.

In der Zeichenerkldrung (5.11) wird eine Waldabstandslinie beschrieben, welche im (digitalen)
Plan nur schwer ersichtlich ist. Evtl. sollte die Darstellung angepasst werden.

2. Maglichkeiten der Uberwindung

Der Waldabstand kann von Gebduden unterschritten werden, sofern dies nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zugelassen wird (§ 4 Abs. 3 LBO).

Sollte der vorgesehene Waldabstand durch Festsetzung von Baugrenzen unterschritten werden,
obliegen die Verantwortung und die Abwdgung der Gemeinde.

3. Hinweise

Aufgrund des geringen Abstands zwischen (geplanten) Gebduden und Wald kann eine Gefhrdung
fir Gebdude, Personen, gelagerte Gegenstinde etc. nicht ausgeschlossen werden. Zudem ist mit
Bewirtschaftungserschwernissen fiir angrenzende Waldbesitzer zu rechnen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zum Waldabstand werden zur Kenntnis genommen. Bei den Baugrenzen inner-
halb des Waldabstandes handelt s sich um die bestehenden Bebauungen. Auch werden im Zuge
der Bebauungsplandnderung in diesem Bereich keine Anpassungen vorgenommen, sodass an der
jetzigen Baugrenzen festgehalten wird. Zudem gilt es zu beachten, dass sich die Gehdlze im Osten
der Bestandshebauung befinden und somit nicht in der Hauptwindrichtung (aus Westen kom-
mend). Auch handelt es sich fast ausschlieBlich aus Laubgehdlze, welche im Vergleich zu Nadel-
gehdlzen (insbesondere Fichten) deutlich weniger Windwurf gefdihrdet sind.
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Bei der Darstellung des Waldabstandes handelt es sich um einen Hinweis im Bebauungsplan,
welcher im Plan zusdtzlich als Waldabstand beschriftet ist. Die Darstellung des Waldabstandes im
Planteil wird als ausreichend erachtet.

Der Stadt Isny im Allgdu ist bewusst, dass bei einer Unterschreitung des Waldabstandes dies in der
Verantwortung der Stadt selbst liegt.

Bzgl. einer potentiellen Gefdhrdung sowie einer erschwerten Bewirtschaftung der angrenzenden
Waldbesitzer wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.14  Brandschuiz:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:
Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 18.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Brandschutz:
Stellungnahme:
Aus Sicht des Brandschutzes bestehen keine Bedenken gegen die Satzung.
Es wird erganzend auf die Einhaltung folgender Vorschriften hingewiesen:
1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Fldchen fiir die Feverwehr (VwV-Feuerweh-
fldchen), i.V.m. § 15 Landesbauordnung.
2. DVGW-Arbeitshlatt W-405, i.V.m. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung zur Landeshauordnung sowie
£iff. 5.1 IndBauRL.
Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen. Sie bieten bei Brandeinsiitzen
gegeniber den Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebliche Vorteile, inshesondere durch die
deutlich bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.
Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die Stellungnahme zum Brandschutz wird zur Kenntnis genommen. Ein Hinweis zum Brandschutz
wird im Textteil des Bebauungsplanes erginzt.
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2.1.5  Ver- und Entsorgung:

Vorliegende Erkenntnisse bzw. Stellungnahmen mit Beriicksichtigung bzw. Abwdgung
des Gemeinderates:

Behordenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 24.02.2021 Netze BW GmbH, Biberach:

Stellungnahme:

Im Geltungshereich befinden sich 20-kV- und 0.4-kV-Kabel. Das 20-kV-Kabel ist dem Bauvorha-
ben hinderlich und muss umverlegt werden. Es haben bereits Gespriiche mit dem Bauherm, Gber
die Umverlegung und Kostentragung der MaBinahme stattgefunden.

Behdrdenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 04.02.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 22.02.2021der Deutschen Telekom Technik GmbH, Donaueschin-
gen:

Stellungnahme:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan
ersichtlich sind. Je nach Bedarf des geplanten Bauprojektes sind mehr oder weniger Telekommu-
nikationsinfrastruktur notwendig.

Gunstigenfalls ist nur eine Hauszufihrung notwendig, die vom Bauherren bei unserem Bauherren-
service zu beantragen ist.

Der/die Bauherren mégen sich bitte rechzeitig vor Baubeginn ber unser Intenetportal des Bau-
herrenservice oder unserem Eingangstor fiir die Hauszufihrungen melden.

Anlage: Lageplan Telekomanlagen (Bestand)

Stellungnahme vom 20.12.2021 zur Fassung vom 18.10.2021 der Thiiga Energienetze GmbH,
Singen:

Stellungnahme:
Gerne teilen wir lhnen mit, dass von unserer Seite Einwdnde gegen den Bebauungsplan bestehen.

Der geplante Neubau auf Grundstiick 154 iberbaut Netzanschluss von dem Grundstiick 153 Haus-
nummer 3.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Der Hinweis auf die Uberbauung des Netzanschlusses wird zur Kenntnis genommen.
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Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen” war im Bereich des Grund-
stiicks 154 bereits eine Baugrenze festgesetzt, die sich im Rahmen dieser Anderung nicht verdndert
hat. Der Netzanschluss betrifft lediglich das Grundstiick 154. Bei Bedarf wird der Netzanschluss
qgf. verlegt.

Stellungnahme vom 13.12.2021 zur Fassung vom 18.10.2021 der Deutschen Telekom GmbH,
Weingarten

Stellungnahme:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir keine Einwdnde, mdchten jedoch auf fol-
gendes hinweisen:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefigtem Plan
(E-Mail-Anhang) ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieh der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewdhrleistet bleiben.

Die entsprechenden Pldne konnen jeweils aktuell bei uns unter Planauskunft Suedwest@tele-
kom.de abgefragt werden.

Je nach Bedarf des geplanten Bauprojektes sind mehr oder weniger Telekommunikationsinfra-
struktur notwendig.

Gunstigenfalls ist nur eine Hauszufihrung notwendig, die vom Bauherren bei unserem Bauherren-
service zu beantragen ist.

Der/die Bauherren mégen sich bitte rechzeitig vor Baubeginn ber unser Intenetportal des Bau-
herrenservice oder unserem Eingangstor fiir die Hauszufihrungen melden.

Die Kontaktdaten lauten: Tel. +49 800 3301903, Web: https://www.telekom.de/bauherren
Anlage: Lageplan

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die allgemeinen Ausfihrungen zur Bestandssituation und zur mdglichen Kontaktaufnahme werden
zur Kenntnis genommen. Eine Abwiigung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 28.12.2021 zur Fassung vom 18.10.2021 der Netze BW GmbH, Biberach:
Stellungnahme:

Im Geltungshereich befinden sich 0,4 kV- und 20-kV-Kabel. Die Kabel wurden bereits nach Ab-
stimmung mit dem Bauherm umverlegt. Somit haben wir keine Einwinde gegen das Bauvorhaben.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die Stellungnahme wird begriiBt. Eine Abwigung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.
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https://www.telekom.de/bauherren

3 Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten

3.1 Allgemeines Planungserfordernis:

Der Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen" (Fassung vom 10.03.2007; rechtsverbindlich
seit 26.03.2007) wurde urspriinglich fir eine Erweiterung des bestehenden Hotels geschaffen. Der
Hotelkomplex besteht bis heute aus zwei Gebdudekdrpern, die in den Hang gebaut wurden. Der
sidliche Baukérper ragt um eine Geschosshdhe aus dem natiirlichen Geldnde heraus. Der ndrdliche
Gebdudekdrper ist nahezu vollstindig unterhalb des natiirlichen Geldndes realisiert worden. Auf
Grund eines schwierigen Marktumfelds konnte der Betreiber und Eigentimer (Allgduer Terrassen-
hotel GmbH) nicht geniigend Umsatz generieren, um Gewinne zu erzielen, welche einen Neubau
gemdB dem rechtskrdftigen Bebauungsplan erméglicht hatten. Das Hotel wurde Gber 15 Jahre mit
einem defizitdren Jahresergebnis gefiihrt. Auf Grund der bestehenden Situation und der hinzuge-
kommenen COVID-19 Pandemie wurde der Betrieh im Frihjahr 2020 dauerhaft eingestellt. Der
Bebauungsplan soll nun um den Nutzungszweck einer Kurklinik erweitert werden, um fir die All-
gduer Terrassenhotel GmbH zukiinftig eine Wetthewerbsfahigkeit zu gewdihrleisten und durch die
erhohte Flexibilitdt, unter anderem auch in globalen Pandemiezeiten, die bestehenden Strukturen
am Standort Isny langfristig zu sichern. Fir den Gesundheitsstandort und Luftkurort Isny mit den
bereits bestehenden Kliniken (u.a. Waldburg-Zeil Kliniken GmbH & Co. KG) stellt die zusdtzliche
Nutzung dariiber hinaus eine Bereicherung und Abrundung des Angebots dar. Es gibt u.a. zahlrei-
che Kooperationsmaglichkeiten mit den bestehenden Betrieben. Durch den Klinikbetrieb werden
viele neue Arbeitspldtze, sowohl fir Hilfs- als auch Fachkrdfte, geschaffen. Die lange Aufenthalts-
daver der Privatpatienten bringt es dariiber hinaus mit sich, dass sehr héiufig drtliche niedergelas-
sene Arzte in die Behandlung eingebunden werden. Dies sichert die drtliche medizinische Versor-
qung und macht sie fir evtl. Nachfolger attraktiver. Der Betrieb der Klinik kann darber hinaus in
der bestehenden Bausubstanz statifinden, ohne ein weiteres Baufenster realisieren zu missen. Um
die bestehende Kubatur als Klinik nutzen zu konnen, ist inshesondere die Belichtung mit Tageslicht
fir den in den Hang gebauten ndrdlichen Gebéudekdrper notwendig. Die Raume, die dadurch mit
Tageslicht versorgt werden kdnnen, sollen als Patientenzimmer und Behandlungsriume genutzt
werden. Um diese Belichtung zu schaffen, soll das Geldnde ndrdlich des nordlichen Gebaudekarpers
modelliert werden. Die dazu notwendigen Erdbewegungen verursachen einen Eingriff in die im
Bebauungsplan dargestellten Pflanzgebote. Der Eingriff findet jedoch im Bereich der ehemaligen
Baugrube statt, so dass kein gewachsener Boden beeintrichtigt wird. Aufgrund der stiidtebaulichen
Integrationsfahigkeit beider Nutzungen an diesem Standort und der Schaffung einer groBtmagli-
chen Flexibilitdt fir die Allgduer Terrassenhotel GmbH aufgrund der wirtschaftlich schwierigen Lage
erfolgt im Zuge dieser Planung eine Ergdnzung der zuldssigen Nutzungen. Von einem Entfall der
anderen Nutzungen wird daher abgesehen. Aufgrund der stidtebaulichen Integrationsfahigkeit
beider Nutzungen an diesem Standort und der Schaffung einer groBtmaglichen Flexibilitdt fir die
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Allgduer Terrassenhotel GmbH aufgrund der wirtschaftlich schwierigen Lage erfolgt im Zuge dieser
Planung eine Ergdnzung der zuldssigen Nutzungen. Von einem Entfall der anderen Nutzungen wird
daher abgesehen. Der Stadt erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugrei-
fen.

3.2 Alternative Planungs-Maglichkeiten:

3.2.1 Standort-Wahl:

Es wurden keine weiteren Standorte innerhalb des Stadtgebietes geprift. Aufgrund der Verfighar-
keit der Fldchen, der Nachnutzung der bestehenden Gebdudestrukturen und der herausragenden
Lage direkt an den vorhandenen ErschlieBungsvorgaben ist die Fléche fiir die neue Nutzung als
Kurklinik sehr gut geeignet. Dariiber hinaus stehen kurz- bis mitfelfristig keine potenziellen Brach-
fldchen, Gebdudeleerstinde oder Bauliicken innerorts zur Verfiigung.

3.2.2 Stddtebauliche Entwurfs-Alternativen:

Es wurden keine alternativen Pldne im Rahmen der stddtebaulichen Entwurfs-Planung erarbeitet.

3.2.3  Planungs-Alternativen im Rahmen der Entwurfs-Planung:

Folgende Festsetzungs-Alternativen wurden im Rahmen der Entwurfs-Planung abgewogen:
Mdglichkeiten der Festsetzung:

Sondergebiet (S0)
Gewhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:

Fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen ist als Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sonder-
gebiet (S0) "Terassenhotel und Kurklinik" festgesetzt. Hierzu ist bewusst eine detaillierte Liste an
2uldssigen Nutzungen ausgearbeitet. Auf diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung
des Bereiches ausgeschlossen und ein steuerndes Eingreifen gewdhrleistet werden. Im vorliegen-
den Fall wird die Liste an, die fir den Betrieb einer Kurklinik erforderlichen Gebéude und Einrich-
fungen im Zusammenhang mit der Beherbergung und Bewirtung von Patienten erweitert und an-
gepasst. Dadurch sind nun abschlieBend Hotelgebdude, Ferienwohnungen, Kur- und Klinikbe-
frigbe, Tagungs- und Sportgebdude, Schank und Speisewirtschaften, Tiefgaragen und die fir den
Betrieb der 0.a. zuldssigen Nutzungen erforderlichen Raume und Nebenanlagen (z.B. Verwaltung;
Mitarbeiter-/Aufenthaltsriume; Schwimmbecken; Spielplétze; Ver- und Entsorgungsein-richtun-
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gen, efc.) zuldssig. Dies erlaubt der Bauherrschaft eine groBtmagliche Flexibilitit bei der Realisie-
rung unterschiedlicher Nutzungen und schafft dadurch zukinftig eine wirtschaftliche Wetthewerbs-
fihigkeit der Allgduer Terrassenhotel GmbH.

Mdglichkeiten der Festsetzung:
Grundflachenzahl (GRZ), zuldssige Grundflche, iberbaubare Grundstiicksfldchen (Baugrenzen)
Gewdhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind weiterhin so festgesetzt, dass sie Gber die
magliche GroBe der Gebdude (zuldssige Grundfliche) nur geringfigig hinausgehen. Die hin-zu-
kommende neue planungsrechtliche Definition hinsichtlich der Zuldssigkeit des Vortretens von
oberirdischen Gebiudeteilen und unterirdischen Uberschreitungen im geringfiigigen MaB sowie die
Priifung einer nachbarlichen Einschriinkung im Zuge einer dieser Uberschreitungen schlieBt zu-
kiinftig stddtebauliche Fehlentwicklungen aus und ist fir AuBenstehende (z.B. Anlieger) besser
nachzuvollziehen.

Mdglichkeiten der Festsetzung:

Zahl der VollgeschoBe, Wand- und Firsthohen (WH und FH) entweder in m 4.NN oder in m auf das
natirliche Geldnde bezogen, maximale Hohen der baulichen Anlagen

Gewhlte Festsetzung mit Begriindung der Auswahl:

— Auf die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl und der Zahl der VollgeschoBe wird weiterhin
verzichtet. Diese gegebenen KenngroBen der zuldssigen Grundfliche und Hohe (Gesamthahe)
des Hauptgebdudes sind auch fiir die neue geplante Nutzungen einer Kurklinik ausreichend
und werden daher Gbernommen. Dariiber hinaus ist die Vorgabe der Zahl der Vollgeschosse fiir
die neue Nutzung wenig aussagefdhig, da das Gebdude dhnlich der bisherigen Nutzung sehr
hohe Raumhdhen aufweisen kann.

— Die Festsetzung der Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iber NHN schafft weiterhin einen
verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die neue
planungsrechtliche Definition u.a. hinsichtlich der zu wihlenden Bezugspunkte ist nun auch
fir AuBenstehende (z.B. Anlieger) besser nachzuvollziehen und damit kontrollierbar.
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