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Rechtsgrundlagen fiir die zusdtzlichen und fiir die zu
dndernden Inhalte

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(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. 1 S.3786), zuletzt getndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 5. 1802)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

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

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

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233, 1250)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I'S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021
(BGBI. 1S.1274; 2021 15.123)
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2 Feststellungsbeschluss

Auf Grund von §6 Abs.5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), §4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedindert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802) hat der
Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu die Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen” in dffentlicher Sitzung am 28.03.2022 festgestellt.
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

3.1
3.1
3.1.11

3.12
3.1.21

3.1.22

3.1.23

3.2
3.2.1
3.2.1.1

3.2.12

Allgemeine Angaben
Zusammentassung

Eine Zusammenfassung befindet sich im Umwelthericht des Biiro Bolender in der Fassung vom
27.10.2021 unter dem Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungshereiches

Die vorliegende Anderung des Fliichennutzungsplanes der Stadt Isny im Allgiiu umfasst den Bereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terassenhotel Dengeltshofen”. Der Anderungsbereich mit
einer GroBe von 2,84 ha wird derzeit iberwiegend zu touristischen Zwecken als Hotelanlage ge-
nutzt.

Der Anderungsbersich befindet sich am westlichen Ortsrand des Orfsteiles "Neufrauchburg" der
Stadt Isny im Allgéu ndrdlich entlang der LandesstraBe L265. Sidlich des Anderungsbereiches
befindet sich das Naturschutzgebiet "Bodenmaser”. Die Grundstiicke des Anderungsbereiches sind
weiterhin in Privatbesitz und liegen ausschlieBlich in einer Hanglage. Das Geldnde fdllt von Norden
nach Siiden um bis zu 30,00 m ab. Die Ver- und Entsorgung inkl. Loschwasserversorgung sowie
VerkehrserschlieBung durch den Anschluss an den "Alpenblickweg" sind weiterhin gesichert. Die zu
iberplanenden Fldchen werden derzeit touristisch genutzt. Es befindet sich ein Hotelbetrieh der
Allgauer Terrassenhotel GmbH auf dem Geldnde.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 135 (Teilflache),
153, 154, 155, 156 157, 158, 159, 202 (Teilfliche) und 202/1 (Teilfldche). Die Abgrenzungen
des Fldchennutzungsplanes sind jedoch nicht parzellenscharf.

Erfordernis der Planung; Systematik der Planung
Erfordernis der Planung

Die Anderung des Fliichennutzungsplanes erfolgt im sogenannten Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB und dient in diesem Bereich der vorbereitenden Bauleitplanung der Aufstellung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes "Terassenhotel Dengeltshofen " der Stadt Isny im Allgdu.

Liel der Planung ist die Darstellung des zu iberplanenden Bereiches als "Sonstige Sonderbaufldche
— Fremdenverkehr Il und Kurklinik" und "Grinfldche", um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir den Betrieb einer Kurklinik und fir den Fremdenverkehr zu schaffen. Dadurch soll die Un-
ferbringung von Gebduden im Zusammenhang mit der Beherbergung und Bewirtung von Patienten
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3.2.1.3

einer Kurklinik zukiinftig planungsrechtlich zuldssig sein. In der nérdlichen Erweiterungsfldche ist
nun auch die Nutzung fir den Fremdenverkehr erstmalig im Flachennutzungsplan dargestellt.

Auf Grund eines schwierigen Marktumfelds konnte der Betreiber und Eigentimer (Allgduer Terras-
senhotel GmbH) nicht geniigend Umsatz generieren, um Gewinne zu erzielen, welche einen Neubau
gemdB dem rechtskréftigen Bebauungsplan ermdglicht htten. Das Hotel wurde Gber 15 Jahre mit
einem defizitdren Jahresergebnis gefihrt. Auf Grund der bestehenden Situation und der hinzuge-
kommenen COVID-19 Pandemie wurde der Betrieb im Friihjahr 2020 daverhaft eingestellt. Der
Flachennutzungsplan soll nun um die Darstellung einer "Sonstigen Sonderbaufliche — Fremden-
verkehr Il und Kurklinik" erweitert werden, um fiir die Allgduer Terrassenhotel GmbH zukiinftig eine
Wetthewerbsfthigkeit zu gewdihrleisten und durch die erhdhte 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 zustzliche Nutzung dariiber hinaus eine Bereicherung und
Abrundung des Angebots dar. Es gibt u.a. zahlreiche Kooperationsmaglichkeiten mit den bestehen-
den Betrieben. Durch den Klinikbetrieb werden viele neue Arbeitsplitze, sowohl fir Hilfs- als auch
Fachkrifte, geschaffen. Die Region verfiigt auf Grund der bestehenden Struktur bereits Gber ein
qutes Angebot an Fachkrdften, wodurch voraussichtlich ein GroBteil der Arbeitsplitze ohne Zuzug
besetzt werden kann und der Wohnungsmarkt nicht weiter belastet wird. Die lange Aufenthalts-
daver der Privatpatienten bringt es dariber hinaus mit sich, dass sehr hufig ortliche niedergelas-
sene Arzte in die Behandlung eingebunden werden. Dies sichert die drtliche medizinische Versor-
qung und macht sie fir evtl. Nachfolger attrakfiver. Der Betrieb der Klinik kann dariber hinaus in
der bestehenden Bausubstanz stattfinden, 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 nrdlichen Gebaudekarper notwendig. Die Riume, die dadurch mit
Tageslicht versorgt werden kdnnen, sollen als Patientenzimmer und Behandlungsrdume genutzt
werden. Um diese Belichtung zu schaffen, soll das Geldnde nordlich des ndrdlichen Gebdudekarpers
modelliert werden. Der Eingriff findet jedoch im Bereich der ehemaligen Baugrube statt, so dass
kein gewachsener Boden beeintrichtigt wird. Aufgrund der stadtebaulichen Integrationsfihigkeit
beider Nutzungen an diesem Standort und der Schaffung einer graBtmaglichen Flexibilitit fir die
Allgduer Terrassenhotel GmbH aufgrund der wirtschaftlich schwierigen Lage erfolgt im Zuge dieser
Planung eine Ergdnzung zu den bisherigen Darstellungen im Fldchennutzungsplan. Von einem
Entfall der anderen Darstellungen wird daher abgesehen. Der Stadt erwdchst daher ein Erfordernis,
bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

322  Systematik der Planung

3.2.2.1  Die hisherigen Darstellungen entsprechen den Vorschriften der Planzeichenverordnung (PlanzV)
und sind in der farbigen Version gut leshar. Die Planung kann in einer zusammenhdngenden Grafik
in unferschiedlichen MaBstdben geplottet und forthin unkoordiniert-digital aktualisiert werden. Die
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3.3
3.3.1.1

Lesharkeit und die Nachvollziehbarkeit des dann gednderten Fldchennutzungsplanes sind gewdhr-

|eistet.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fiir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg maBgeblich:

— 2.5.10

- 312

— 3.1.6

- 3.1.9

— 422

— 511

Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so
entwickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, hufig wiederkehrenden
Bedarf eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kdnnen. Die
Verflechtungsbereiche sollen im Landlichen Roum mindestens 10.000 Ein-
wohner umfassen.

Die Siedlungsttigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusttzlicher motorisier-
ter Verkehr maglichst vermieden wird. [ .. .]

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-
tenfldchen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietréger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisginstige und umweltgerechte Versorgung der Bevélkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

Lum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.
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— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien”

3.3.1.2  Firden dberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele, Grundsiitze sowie
nachrichtlich bernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht
durch den Regionalplan, sonder (allenfalls) aus den jeweils origindren Planwerken bzw. Verord-
nungen 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)T  Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemeinden Achberg,
Aichstetten, Aitrach, Altshausen, Amizell, Argenbiihl, Aulendorf, Bad Saulgau,
Bad Waldsee, Bad Wurzach, Bergatreute, Bermatingen, Beuron, Bingen, Bod-
negg, Boms, Daisendorf, Deggenhausertal, Ebenweiler, Ebershach-Musbach,
Fichstegen, Fleischwangen, Frickingen, Fronreute, Gammertingen, Grinkraut,
Guggenhausen, Hagnau am Bodensee, Heiligenberg, Herbertingen, Herdwan-
gen-Schanach, Hettingen, Hohentengen, Horgenzell, HoBkirch, Illmensee, In-
zigkofen, Isny im Allgdu, KiBlegg, Konigseggwald, Krauchenwies, Leibertin-
gen, Leutkirch im Allgiu, Meersburg, Mengen, MeBkirch, Neufra, Neukirch,
Ostrach, Owingen, Pfullendorf, Riedhausen, Salem, Sauldorf, Scheer, Schlier,
Schwenningen, Sigmaringen, Sigmaringendorf, Sipplingen, Steffen, Stetten
am kalten Markt, Uberlingen, Uhldingen-Mihlhofen, Unterwaldhausen,
Veringenstadt, Vogt, Wald, Waldburg, Wangen im Allgdu, Wilhelmsdorf, Wol-
fegg, Wolpertswende (Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

—21.3(6)2  Der Lindliche 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
vertriiglich 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 Bayer.

—2.22(6)3  Inden Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und
Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstitten so-
wie auf ausgewogene Raumfunktionen hingewirkt werden.
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~222(N)4

—223()1

—-223()2

—232(0)1/
"Strukturkarte"

—240(D) 1

~240()2

—240(N)3

Lu 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 Allgdu, Leut-
kirch im Allgdu;

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 Arbeitspldtzen so
2u entwickeln, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Be-
darf ihres Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kannen.

Ergiinzend zu den Landesentwicklungsachsen werden folgende regionale Ent-
wicklungsachsen festgelegt und in der Strukturkarte dargestellt:

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

Die Siedlungstitigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siche PS 2.4.2) sowie
Schwerpunkte des Wohnungshaus (siehe PS 2.5) und Schwerpunkte fiir In-
dustrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzent-
rieren.

Die Fldcheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach- / Konversionsfldchen, Flachenre-
cycling) sowie durch eine fldcheneffiziente Nutzung und angemessen verdich-
fefe Bauweise zu verringern.

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 Altlasten-
fldchen neuen Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Boden mit
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—2.40(6) 4

—240(6)5

—240(N) 6

~241()8

~241()9

—242()1

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 tatsdichliche Verfiigbarkeit der Bauflichenpotenziale im Siedlungsbestand
und der bauplanungsrechtlich gesicherten Flchen hinwirken. Die Baufldchen-
ausweisung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastungen und
ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft ausgreifendes Siedlungswachs-
tum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung never Bauflichen sind MaBnahmen zum Klimaschutz und
zur Klimaanpassung zu beriicksichtigen. Eine energieeffiziente Bauweise und
der Einsatz erneuerbarer Energien soll gefordert werden. Dariiber hinaus sollen
die Belange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
beriicksichtigt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisier-
ter Verkehr maglichst vermieden wird. GroBere Neubaufldchen sollen nur dann
ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Wohnbaufldchen und gewerblichen Flichen in derselben Gemeinde oder in
Abstimmung mit Nachbargemeinden gewdhrleistet wird (PS 3.1.6, LEP
2002).

Der Bedarf an erginzenden kommunalen, lokal ausgerichteten Gewerbefld-
chen ist im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollziehbar zu
begriinden und darzustellen.

Unbebaute Flchen der regionalbedeutsamen Schwerpunkte fir Industrie und
Gewerbe sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht bebaute Ge-
werbeflichen und akfivierbare Flichenpotenziale im unbeplanten Innenbe-
reich (Bauliicken, Konversionsfldchen) sind im Rahmen der Fldchennutzungs-
planung vom ermittelten Fldchenbedarf abzuziehen.

Gemeinden, in denen sich die Siedlungstitigkeit verstdrkt vollziehen soll, wer-
den als Siedlungsbereiche festgelegt. Die Siedlungsentwicklung ist in den Ge-
meindehauptorten sowie in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung
20 konzentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der verstirkten Sied-
lungstitigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und in der Raumnutzungskarte
durch die Punkisignatur "Siedlungsbereich" dargestellt.
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—242(1)2  As Siedlungshereiche werden folgende Gemeinden festgelegt. Ist die ver-
stiirkte 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., Markdorf,
Meckenbeuren, Mengen, MeBkirch, Salem (Teilorte Mimmenhausen, Neufrach
und Stefansfeld) und Tettnang.

—242(6)3  Inden Siedlungshereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze sowie ausreichend
Wohnraum fiir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen
anzustreben.

—260()1 Regionalbedeutsume Schwerpunkte fiir 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.

3.3.1.3  1uTiel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung standen innerorts
keine potenziellen Brachflichen, Gebdudeleerstdnde oder Baulicken kurz- bis mittelfristig fir die
geplante Nutzung einer Kurklinik zur Verfiigung. Durch die Erweiterung der zuldssigen Nutzungen,
um die Maglichkeit der Unterbringung von Gebduden und Einrichtungen im Zusammenhang mit
der Beherbergung und Bewirtung von Patienten einer Kurklinik und der generellen Ubernahme der
planerischen Grundziige aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltsh-
ofen" (u.0. zuldissige Grundfldchenzahl, Gberbaubare Grundsticksfldchen, maximal zuldssige Ge-
samtgebtudehdhe m. 4. NHN) wird im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Inan-
spruchnahme von Baden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die der Landwirt-
schaft auf ein vertrdgliches MaB zukinftig beschréinkt. Der Eingriff in das Erdreich entsteht aus-
schlieBlich im Bereich der wiederverfilllten Baugrube des ndrdlichen Gebdudekdrpers. Dies bedeu-
fet, dass nicht in gewachsenen Boden eingegriffen werden muss. Der Betrieb der Klinik kann dar-
Gber hinaus in der bestehenden Bausubstanz stattfinden, ohne ein weiteres Baufenster realisieren
20 mijssen. Aufgrund dieser Aspekte sowie der Verfiigharkeit der Fliichen und der herausragenden
Lage direkt an den vorhandenen ErschlieBungsvorgaben ist die Fldche fur die neue Nutzung als
Kurklinik sehr gut geeignet. Das Gberschaubare AusmaB der Anderungen ist somit mit einer stid-
tebaulich vertrdglichen Siedlungsentwicklung vereinbar. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder
lassen sich vollstindig ausrdumen.
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3.4.1.1

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

Der regionale Grinzug sowie schutzbedirftige Bereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege,
Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Wasserwirtschaft (Grundwasserschutz) und den Abbau oberflachen-
naher Rohstoffe sind von dem tberplanten Bereich nicht betroffen.

Denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiter" des Umweltberichtes vom Biiro Bolender in der Fassung vom 27.10.2021.

Inhalte von anderen Gibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl

Es wurden keine weiteren Standorte innerhalb des Stadtgebietes gepriift. Aufgrund der Verfigbar-
keit der Fldchen, der Nachnutzung der bestehenden Gebdudestrukturen und der herausragenden
Lage direkt an den vorhandenen ErschlieBungsvorgaben ist die Fldche fir die neue Nutzung als
Kurklinik und fiir die Nutzung als Fremdenverkehr sehr qut geeignet. Aus den genannten Griinden
wurde auch die Sonderbaufldche Richtung Norden erweitert. Dariiber hinaus stehen kurz- bis mit-
felfristig keine potenziellen Brachfldchen, Gebdudeleerstdnde oder Bauliicken innerorts zur Verfil-

gung.

Verkehrsanbindung

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in den "Alpenblickweg" an das Verkehrs-
netz angebunden. Uber die LandesstraBe L 265 bestehen weitere Gberregionale Anbindungen, un-
ter anderem an die sidlich gelegene BundesstraBe B 12 und die westlich gelegene Autobahnauf-
fahrt zur A96.

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

Die Stadt Isny im Allgdu verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit
offentlicher Bekanntmachung vom 15.10.2005). Die iberplanten Flchen werden hierin als "Son-
derbauflichen — Fremdenverkehr I1", "Sonderbauflichen Planung — Fremdenverkehr 111" und "Fld-
chen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Dariiber hinaus werden innerhalb des zu Gberplanenden
Bereiches ein "Biotop § 24 NatSchG" und eine "Wasserleitung" dargestellt.
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Inhalt der Anderung

Durch die Anderung wird der zu berplanende Bereich im Fliichennutzungsplan in Zukunft als
"Sonstige Sonderbaufliche — Fremdenverkehr 11 und Kurklinik" und "Griinflache" dargestellt. Die
Darstellungen eines "Biotop §24 NatSchG" und einer "Wasserleitung" werden dbernommen. Im
Luge der Anderung des Flichennutzungsplanes werden die derzeitigen Darstellungen auf das durch
den Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengeltshofen” bereits bestehende Planungsrecht erweitert
und angepasst.
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4 Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

41.1.1  Der Umweltbericht zur Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" wurde durch das Biiro Bolender in der Fassung vom
27.10.2021 erstellt. Informationen und Details sind diesem Umwelthericht zu entnehmen.
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5 Begriindung — Sonstiges

5.1 ErschlieBungsrelevante Daten

51.1  Kennwerte

51.1.1  Hache des Geltungsbereiches: 2,84 ha

512  ErschlieBung

51.2.1  Abwasserbeseifigung durch Anschluss an: Stidtische Abwasserbeseitigung

51.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Stidtisches Wasserwerk

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

5.1.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH

51.25  Millentsorgung durch: Stadt Isny

5.2 Lusiitzliche Informationen

521  Plandnderungen

5.2.1.1  Bei der Ploninderung vom 07.03.2022 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 28.03.2022 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 07.03.2022) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwégungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 28.03.2022 enthalten):
— Konketisierung der Darstellung als Fremdenverkehrsfldche Il in der Planzeichnung
— Anderungen und Erginzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Erginzungen in der Planzsichnung
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6 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg 2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Darstellung
als "landlicher Raum im engeren
Sinne"

Ausschnitt aus dem Regional-
plan Bodensee-Oberschwaben
2021, Karte "Raumstruktur-
karte", Darstellung als "Sied-
lungsbereich" und Lage ent-
lang einer regionalen Entwick-
lungsachse

Orthofoto des Anderungsherei-
ches
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/ Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom "Alpenblickweg" auf
die sidlich und nérdlich hiervon
angrenzenden Bestandsgebdude
des "Allgduer Terrassen Hotels".
Das Geldnde des Anderungsberei-
ches steigt in diesem Bereich von
Siden nach Norden stark an. Die
Lufahrten sind durch die gegebe-
nen Strukfuren 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 Geholzstruk-
turen, welche sich ebenso im zu
ilberplanenden Bereich befinden.
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] Beriicksichtigung der allgemeinen Umweltbelange und der Umweltbelange
auf Grund der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

1.1 Fiir die Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Ein Umwelthericht gem. § 2a BauGB als gesonderter Teil der Be-
grindung legt die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes 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 30.09.2021 beriick-
sichtigt.

Die Umweltbelange wurden bei der Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" wie folgt be-
riicksichtigt:

1.1.1  Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a BauGB):

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

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:

Grundsiifzlich wird durch die Anderung des Flichennutzungsplanes noch kein Baurecht im Sinne
des § 30 BauGB geschaffen, allein auf Grund der Fldchennutzungsplandnderung ergeben sich da-
her keinerlei Vernderungen fir Naturhaushalt und Landschafishild. Bei der Abarbeitung der Ein-
griffsregelung konnen lediglich die in dieser Anderung des Fldchennutzungsplanes getroffene Vor-
gaben beriicksichtigt werden. Eine Abarbeitung im Sinne des gemeinsamen Bewertungsmodells
der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen (Fassung vom 01.07.2012) wurde be-
reifs in einem vereinfachten Verfahren der Anderung des Bebauungsplans durchgefihrt. Eine wei-
fere Abarbeitung der Eingriffsregelung mit der konkreten Festsetzung von Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmabBnahmen sowie der Festsetzung von Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich wird
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellung des Bebauungsplanes Terrassenhotel
Dengeltshofen) durchgefiihrt.
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1.1.2

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. Abwdgung
des Gemeinderates:

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Regierungsprasidiums Tiibin-
gen, Naturschutz:

Stellungnahme:

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

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Belange der héheren Naturschutzbehdrde von der Pla-
nung nicht beriihrt werden. Eine Abwiigung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:
Bestandsaufnahme:

— Der Anderungsbereich im Untersuchungsgebiet umfasst primér Wirtschaftswiesen mittlerer
Standorte. Die als Mahwiesen bewirtschafteten Flachen weisen geschitzte 60% Obergriser mit
Alopecurus pratensis, Lolium perenne und Phleum pratense auf. Ebenfalls konnte ein hoher
Anteil an Trifolium pratense und Taraxacum sect. Ruderalia erfasst werden. In geringen Be-
stinden konnten Bellis perennis, Cardamine pratensis und Planfago lancelota kartiert werden.
Durch die Erfassung der Artenbestdnde wurden die Fldchen als Fettwiese mittlerer Standorte
kategorisiert.

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

— Im Norden des Anderungsbereichs befindet sich eine von Haselstriuchem dominierte Feldhecke
mit heimischen Arten. Neben Coryllus avellana wurden die Arten Acer campestre, Acer platano-
ides, Cornus sanguinea, Quercus robur, Urtica dioica und Prunus spinosa kartiert. Durch eine
Relevanzbegehung konnten aktiv genutzte Brutstitten der Avifauna sowie Lebensstditten wei-
fere Arten ausgeschlossen werden.

— Im Osten des Anderungsbereichs befindet sich eine von Schlehen dominierte Feldhecke. Neben
Prunus spinosa wurden die Arten Acer campestre, Cornus spec. und Rubus sect. Rubus kartiert.
Durch eine Relevanzbegehung sowie ehemaligen Kartierungen kann von einem Bestand der Art
Neuntter ausgegangen werden.
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— Dem Anderungsbereich kommt in Bereichen des Wirtschaftsgriinlands und der Haselfeldhecke

eine mittlere, im Bereich der Schlehenfeldhecke eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfishrung:
— Der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen geht durch

die Abgrabung tempordir verloren. Durch eine Wiederentwicklung von nicht bewirtschafteten
Grinldndern im Anderungsbereich und dem Ausschluss einer intensiven Bewirtschaftung ist auf
Daver jedoch von einer Verbesserung der biologischen Vielfalt auszugehen.

Der Lebensraum der im Bereich der Hasel-Feldhecken und Schlehen-Feldhecken vorkommen-
den Tiere und Pflanzen geht durch die Abgrabung im Anderungsbereich verloren. Aufgrund der
Kleinrdumigkeit der AnderungsmaBnahmen und keinen neuen, geplanten Baukdrpem ist nicht
mit einer Zerschneidung von Lebensriumen zu rechnen.

Eine voriibergehende Flichenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerpldtze efc.
kinnen zu einer tempordren Storung der Tiere und Pflanzen im Untersuchungsgebiet fiihren.
Unter Beriicksichtigung von SchutzmaBnahmen sind keine dauerhaften Beeintréichtigungen zu
erwarten.

Bodenverdinderungen und -verdichtungen im Abgrabungsbereich kannen zu negativen Auswir-
kungen der Lebensrdume fihren. Durch entsprechende, in der Bauleitplanung festgesetzten
MaBnahmen in Form von Tiefenlockerungen kann eine dauerhafte Beeintrichtigung der Arten-
und Lebensraumfunktionen vermieden werden. Kinftige Grinflichen sollten wihrend des Bau-
betriebs vor Bodenbeeintréchtigungen durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen ge-
schitzt werden.

Durch das im Rahmen der der verbindlichen Bauleitplanung erarbeitete Konzept zur Grinord-
nung, werden die Lebensriume der Griinldnder in Form von Wiederentwicklungen und Erwei-
ferung der Pflanzkonzepte erhalten. Ebenfalls wird der Lebensraumtyp Schlehen- Feldhecke als
potentieller Lebensraum des Neuntdters in seiner jetzigen Form wiederentwickelt und bleibt so
auf Dauer in seinem Bestand erhalten.

— Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Vermei-

dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein mittlerer Eingriff 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:

Stellungnahme vom 17.12.2021 zur Fassung vom 30.09.2021 des Regierungsprisidium Frei-
burg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau:

Stellungnahme:

Im Rahmen seiner fachlichen Zustdndigkeit fir geowissenschaftliche und berghehdrdliche Belange
duBert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau auf der Grundlage der ihm vorlie-
genden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Rege-lungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden kdnnen: Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den Plan berihren kdnnen, mit Angabe
des Sachstandes: Keine

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den allgemeinen Angaben wird zur Kenntnis genommen. Eine Abwdgung
bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme:
Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren als Tridger offentlicher Belange keine
fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-
bereich von Sedimenten der KiBlegg-Subformation. Mit lokalen Auffiillungen 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 Gefahrenhinweisfldche fiir Rutschungen im Bereich
des Plangebietes eingetragen. Die Lage des Rutschgebietes kann dem als Anhang beigefiigten Plan
entnommen werden. Uber den genauen Umfang und die Aktivitdt des Rutschungsgebietes ist dem
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LGRB nichts Nheres bekannt. Bereits kleinere Eingriffe in das Hanggleichgewicht kinnen zu einer
Reaktivierung alter Gleitflichen bzw. zur Bildung neuer Gleitflichen fihren.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfldchenwdsser 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 genaven Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit 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 Stellungnahme zur Geotechnik betrifft die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und wird
dort entsprechend geprift und abgearbeitet. Die Abwdigung zur Stellungnahme befindet sich in der
Abwagungs- und Beschlussvorlage zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Den-
geltshofen"".

Stellungnahme:

Boden: Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hin-weise, Anregungen oder Bedenken
vorzufragen.

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

Grundwasser: Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise oder Anre-
gungen vorzubringen.

Bergbau: Gegen die Planung bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

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

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhdlnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Karten-
werk, eine Ubersicht Gber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.
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Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Inferet unter der Adresse
http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgeru-
fen werden kann.

Anlage Karten 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. Eine Abwi-
qung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:

Bestandsaufnahme:
— Die Gemeinde liegt in einem voralpinen Trog, der in Zeiten des Tertirs mit Abtragungsproduk-

fen der Molasseschichten aufgefiillt wurde. Die Molasseschichten wiederum wurden durch quar-
fiire glaziale Ablagerungen Gberdeckt. Durch die Wiirm-Eiszeit wurde die heutige Oberfldchen-
struktur geprigt, welche durch die Nacheiszeit bzw. durch das Abschmelzen der Gletscher eine
Vielzahl an Flachwasserseen, Simpfe und dadurch Moorbildungen aufweisen.

Wiihrend in den Staubecken Beckentone und Sande und in den Mooren Moorbdden vorzufinden
sind, weisen die Hiigel des Westallgduer Hiigellands primdr Lehmbdden auf. Kieshoden sind
primdr in den Schmelzwasserrinnen und Terrassen der Flusstéler vorzufinden. Viele der Boden
weisen ein hohes bis sehr hohes Retentionsvermdgen auf. Die Filter- und Pufferkapazitdt da-
gegen ist gering bis mittel. Die teilweise vorzufindenden Mordnensedimente sind als Grund-
wassergeringleiter mit geringer Durchldssigkeit einzuordnen.

Im Bereich des Untersuchungsgebiets sind Parabraunerden und Braunerden vorzufinden. Im
Bereich der Anderungsflachen weisen die Lehmbdden eine mittlere, natiirliche Bodenfruchtbar-
keit, eine hohe Funktion als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und eine hohe Funktion als
Filter und Puffer fir Schadstoffe auf. Als Standort fiir die natirliche Vegetation kommt dem
Boden keine hohe oder sehr hohe Bedeutung zu.

Im Untersuchungsgebiet gibt eine keine Hinweise auf Altlasten. Lediglich in den benachbarten
Gebieten des ehemaligen Kldranlagen-Geldndes ergab eine Altlastenpriifung (Lindinger 2004),
dass im Grundwasser polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, Mineraldlkohlenwasser-
stoffe sowie die Schwermetalle Nickel und Quecksilber enthalten sind. Da alle nachgewiesenen
Substanzen unterhalb der Grenz- und Priifwerte lagen, ist aus Sicht des Gutachters kein weiterer
Handlungsbedarf erforderlich. Des Weiteren sind Altablagerungen siidlich und siid-westlich der
Klinik "Alpenblick" bekannt.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassen eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut zu.
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Prognose bei Durchfishrung:
— Durch die Abgrabung im Norden des oberen Bestandsgebdudes 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 Starke von 20 cm wieder aufgetragen
wird, ist durch die Einhaltung bodenschonender MaBnahmen und einer Tiefenlockerung keine
langfristige Beeintréchtigung der Baden zu erwarten. Daher ist bei einer korrekten Umsetzung
der Abtragung von einer langfristigen Riickentwicklung der Bodenfunktionen in Form einer na-
tirlichen Bodenfruchtbarkein, Filter und Puffer sowie Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt zu
rechnen.

Das Plangebiet liegt in hangiger Lage. Durch die Anderung des Reliefs und die Einschnitte kann
es zu Hanginstabilitiiten, Austritten von Hangwasser und erhdhten Erosionen kommen. Eine
Nutzung horizontaler Wegefihrungen oder Belastungen muss daher vermieden werden.

Die Fldchen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der Nutzungsinderung und
der Abgrabung zu einem steileren Bdschungsgefille konnen die Fldchen nicht weiter in ihrer
derzeitigen Form genutzt werden.

Wiihrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fiir Baustelleneinrichtungen bean-
sprucht sowie durch Staub- und v.U. auch Schadstoffemissionen belastet.

Potentielle Beeintrichtigungen der Bodenfunktionen werden durch die geplanten Ausgleichs-
maBnahmen im Pflanzgebot 4 und 5 (siche Bebauungsplan) kompensiert.

Aufgrund der Abgrabung des Bdschungsbereichs und der Lagerung groBer Erdmassen im Un-
fersuchungsgebiet, einer jedoch ausbleibenden Versiegelung, einem Wiederauftrag des
Oberbodens und einer potentiellen Wiederherstellung der Bodenfunktionen 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:
Stellungnahme vom 13.12.2021 zur Fassung vom 30.09.2021 des Wasser- und Abwasserver-
bandes Untere Argen, Isny im Allgdu:
Stellungnahme:
Sonstige fachliche Anregungen aus der eigenen Zustdndigkeit gegliedert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage
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Erweiterungsflichen sind im Trennsystem mit ortlicher Regenwasserbehandlung zu erschlieBen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Regenwasserbehandlung betrifft die Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung und wird dort entsprechend geprift und abgearbeitet. Die Abwdgung zur Stellungnahme
befindet sich in der Abwigungs- und Beschlussvorlage zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ter-
rassenhotel Dengeltshofen"".

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:

Bestandsaufnahme, Schutzgut Wasser:
— Im Untersuchungsgebiet kommen keine Oberfldchengewdsser vor.

— |m Bereich des Untersuchungsgebiets ist ein tief liegender Grundwasserleiter (20 m Tiefe) vor-
handen. Durch eine ehemalige Baugrube wurde ausschlieBlich kiesiges Erdmaterial (Schmelz-
wasser-/Mordnenkies) vorgefunden. Der Baugrund war auf der ganzen Lange und Hahe tro-
cken. Wasserfihrende Schichten, Hangquellen und Grundwasser waren nicht festzustellen.

— Im Untersuchungsgebiet wurden weder Wasserschutzgebiete ausgewiesen, noch gibt es Uber-
schwemmungsgebiete.

— Dem Anderungsbereich kommt zusammentassend eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut
Wasser zu.

Prognose bei Durchfishrung, Schutzgut Wasser:

— Die geplanten Anderungen in Form einer Abgrabung der Boschung hat zur Folge, dass hdhere
Wassermassen am Baschungsfu angesammelt werden. Das gesammelte Wasser soll in einer
Entwiisserungsmulde gefangen werden und in einen Vorfluter geleitet werden. Eine potentielle
Verdnderung des Abflussverhaltens wird durch ein separates Gutachten gepriift und ggf. ange-
passt.

— Baubedingte Wirkungen in Form von Schadstoffeintriigen sind theoretisch mdglich, bei ord-
nungsgemdBer Bauausfihrung jedoch auszuschlieBen. Anlagebedingte Auswirkungen sind
nicht anzunehmen, da der Grundwasserspiegel in 20 m Tiefe liegt und durch eine ausbleibende
Versiegelung nicht negativ beeinflusst wird. Uberschissiges Oberfldchenwasser wird durch ei-
nen angelegten Schutzwall am Gebdude vorbei geleitet.

— Durch die Festsetzung der Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahem im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung (gezielte Ableitung Gberschiissigen Oberfldchenwassers durch eine
Entwdsserungsmulde) kann der Eingriff auf das Schutzgut Wasser auf ein geringes MaB redu-
ziert werden.

— Erweiterungsfldchen sind im Trennsystem mit drtlicher Regenwasserbehandlung zu erschlieBen.
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Bestandsautnahme, Schutzgut Wasserwirtschaft:

— FEine Entwdsserung des auftretenden Oberfldchenwassers wird entlang eines Schutzwalls und
dem nordlichen Bestandsgebiude einer bestehenden Entwdsserung zugefihrt.

— Im Untersuchungsgebiet bestehen keine Uberschwemmungsgebiete.

Prognose bei Durchfiihrung, Schutzgut Wasserwirtschaft:

Es sind keine Verdnderungen der wasserwirtschaftlichen Fakforen durch die Ableitung der Entwis-
serungsmulde zu erwarten.

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

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

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:

Bestandsaufnahme:

— 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 (~ 705 m .
NN) fllt ein groBer Teil des Niederschlags als Schnee. Die Jahresdurchschnittstemperatur sind
mit 6,8°C (Isny 712 m i NN) vergleichsweise niedrig.

— Das Geldndeklima im Untersuchungsraum wird durch die Klimatope Freiflichen, Waldflichen
und bebaute Flachen gekennzeichnet. Dabei sind auch die Reliefverhdltnisse in Form der
Hangneigungen, Exposition und relativen Hohenlage von Bedeutung.

— Da die meisten Flichen in Form von offenen Grinlandflachen aufireten, entsteht dort in wol-
kenlosen, windschwachen Néchten bodennahe Kaltluft, welche hangabwiirts abflieBt. Die um-
liegenden Gehdlzstrukturen wirken ebenfalls als Kaltluftproduzenten. Dabei wird zwar ein gro-
Beres Luftvolumen abgekihlt, erreicht jedoch nicht so geringe Temperaturen.

— Aufgrund der Walder und Gehdlze in unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsraum kommt es
20 einer Filterung der Luftschadstoffe und somit zu einer Frischluftentstehung. Ebenfalls dienen
die Gehdlze zwischen der LandstraBe 1265 und dem Untersuchungsgebiet als Immissions-

schutz.
— Dem Anderungsbereich kommt zusammenfassen eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut
Klima/Luft zv.
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1.1.6

Prognose bei Durchfishrung:

— Die Kaltlufrentstehung bleibt in ihrer derzeitigen Form erhalten, da nach Umsetzung des Ande-
rungshereichs weiterhin Grinfldchen bestehen. Durch den Verlust der Hasel-Feldhecken kann
es zu einer geringen Verdnderung der Luftqualitit kommen. Da es sich jedoch um eine sehr
geringe Fldche an Gehdlzen handelt, ist nicht von einer schwerwiegenden Verdnderung auszu-
gehen. Daher entsteht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Begintrdchtigung.

— Do durch die geplante Nutzungsinderung keine zusdtzlichen, 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, bau-
bedingten Wirkung der Baufahrzeuge durch Abgase wahrend der Bavausfihrung ausgegangen
werden.

— FEine Anfiilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist in geringem MaBe
erkennbar. Durch ein steileres Boschungsgefille und potentiellen, erhhten Starknieder-
schlagsereignissen kann es zu erhdhten Oberflichenwassermengen im Bereich des Bdschungs-
fuBes kommen. Eine MaBnahme in Form der geplanten Entwisserungsmulde muss daher auch
erhohte Wassermengen entwissern kinnen. Ebenfalls sind baubedingte MaBnahmen in Form
einer Vermeidung der Bodenverdichtung einzuhalten, um Erosionen vorzubeugen. Die ge-
plante, geschlossene Pflanzendecke und aushleibende Bewirtschaftung kommen dem entge-
gen.

— Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

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

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

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:

Bestandsaufnahme:

— Die Landschaft im Untersuchungsgebiet sowie deren Nachbarbereiche sind geprdgt durch aus-
gerdumte Wiesenlandschaften mit vereinzelten Solitiirgehdlzen, Feldgehdlzen und -hecken so-
wie Walder in den Randbereichen. Ebenfalls treten landschaftstypische Einzelgehdfte auf, wel-
che in der Regel in die Landschaft eingebunden sind. Im Siiden des Untersuchungsgebiets tre-
ten die renaturierten Fldchen der Bodenmdser als Moorflchen in Erscheinung. Der Anderungs-
bereich auBerhalb der Bestandgebdude liegt nérdlich des oberen Bestandsgebdudes und ist
daher von den angrenzenden Wegeldufen bzw. der 1265 nicht ersichtlich.

Seite 11

Stadt Isny im Allgdu + Zusammenfassende Erkldrung zur Anderung des

Fliichennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
zur Fassung vom 07.03.2022



— Da der Anderungsbereich aufgrund der Bestandsgebiude nicht in das Landschaftsbild hinein-
wirkt, kommt ihm zusammenfassen eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut zu.

Prognose bei Durchfishrung:

— 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 geplante
Abgrabungsbereich kaum auf das Landschaftshild aus. Wichtige Blickbeziige sind daher nicht
betroffen.

— Bei Umsetzung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff 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:

Behordenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 01.10.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 25.10.2021 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 Arbeitsverhdltnisse gem. § 1 Abs. 6
Nr. T BauGB. Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen gem. § 15 BauNVO.

2. Bedenken und Anregungen

Im Anschreiben von Sieber Consult GmbH wird in Absatz 4 auf die noch durchzufihrende schall-
technische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hingewiesen.

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Regierungsprdsidiums Tiibin-
gen, StraBenwesen:

Stellungnahme:
Gabionenwand und Lirmschutzwall

Lur ausgewiesenen Gabionenwand und zum Ldrmschutzwall werden keine grundsiitzlichen Ein-
wendungen erhoben.
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Mit der Gabionenwand und dem Larmschutzwall, welche Hindernisse mit besonderer Geftihrdung
von Fahrzeuginsassen darstellen, sind die Mindestabstdnde gemdB RPS 2009 (Richtlinie fir pas-
siven Schutz an StraBen) einzuhalten (Krifischer Abstand A).

Eine abschlieBende Stellungnahme kann erst nach Vorlage néherer Ausfihrungen erfolgen. Hier
wird um Vorlage detaillierten Planunterlagen gebeten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gabionenwand und der Larmschutzwall vom Regierungsprd-
sidium in bautechnischer Sicht geprisft und genehmigt werden missen.

Weitere Bedenken und Anregungen behdlt sich die StraBenbauverwaltung vor.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zur Gabionenwand und zum Larmschutzwall betrifft die Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung und wird dort entsprechend geprift und abgearbeitet. Die Abwigung zur
Stellungnahme befindet sich in der Abwdgungs- und Beschlussvorlage zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen".

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Landratsamtes Ravensburg,
Gewerbeaufsicht:

Stellungnahme:
Bedenken und Anregungen

Das Einwirken von Verkehrsldrmimmissionen durch die LandstraBe L 265 auf das Planungsgebiet
konnte zu Konflikten fihren.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Bedenken beziiglich Konflikten aufgrund von Verkehrsldrm-immissionen werden zur Kenntnis
genommen. Eine detaillierte Betrachtung der Verkehrsldrmimmissionen erfolgt auf Ebene des Be-
bauungsplans.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:
Bestandsaufnahme:

— Das Terrassenhotel wurde in seiner ehemaligen Nutzung als Infrastrukturelement fir die Freizeit
genutzt. Eine Nutzungsaufgabe fiihrte dazu, dass die Bestandsgebdude nicht mehr besucht
bzw. als Arbeitsplatz dienen.

— GroBriumig betrachtet dient das Untersuchungsgebiet samt Nachbargebieten unfer anderem
als Erholungsraum fir Klinikpatienten aus Neutrauchburg und Spaziergingern. Eine StraBen-
vernetzung fihrt zwar durch das Untersuchungsgebiet, ist jedoch nicht durch die Nutzungsin-
derung betroffen.
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— Dem Anderungsbereich kommt wegen der Erholungsfunktion und besonderen Lage der Be-
standsgebdude eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch zu.

Prognose bei Durchfishrung:

— Durch die Abgrabung im ndrdlichen Bereich des oberen Gebéudes gehen landwirtschaftlich ge-
nutzte Griinldnder verloren. Die Planung ermdglicht jedoch eine Umnutzung des Bestandge-
baudes zu Therapierdumen der geplanten Akutklinik CURA MED. Hierdurch wird die Gesundheit
und der Erholungswert der Patienten gefordert und zusdtzliche Arbeitspldtze werden geschaffen.

— Auf die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfelds wirkt sich die geplante Bebauung voraus-
sichtlich kaum aus, da das Gebiet nur schwer einsehbar ist. Bestehende FuBwegeverbindungen
sind nicht betroffen. Fiir die Naherholung ergeben sich keinerlei Verdnderungen.

— Bei Umsetzungen der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen verbleibt ein geringer Eingriff in das Schutzgut.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, 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 beeintrichtigen kin-
nen. Erhebliche Beeintrdchtigungen sind jedoch auf Grund der zeitlichen begrenzten Dauer der
Bauarbeiten, die zudem vorwiegend oder ausschlieBlich tagsiber (d.h. auBerhalb des beson-
ders empfindlichen Nachtzeitraums) statifinden werden, nicht zu erwarten.

— Erhohte, betriebsbedingte Schadstoffemissionen sind durch die Nutzungsdnderung nicht zu er-
warten. Es wird weder mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen noch mit einer Veriinderung
der Heizsituation im Gebdude gerechnet. Ebentalls ist nicht mit einer Verdnderung der Lufttem-
peratur zu rechnen, da lediglich ein geringer Teil der Feldgehdlze verloren geht und keine Fld-
chen versiegelt werden.

— Mit erhdhten Lirm-Immissionen in durch eine betriebshedingte Nutzungsinderung der Be-
standsgebdude nicht zu rechnen. Da sich ebenfalls nichts an der Verkehrssituation dndert, ist
auch hierbei nicht von einer Verschlechterung der Situation auszugehen.

— Derzeit ist der genaue Umfang von LarmschutzmaBnahmen aus Glas noch nicht bekannt. Soll-
fen groBere Glasflachen bendtigt werden, wird Gber einen Gffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen dem Eigentimer und der Stadt Isny geregelt, dass die Vorgaben der Broschiire "Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht, Vogelwarte Sempach" umzusetzen sind. So kommt es
20 keinen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet.
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— Eine Verdnderung der AuBenbeleuchtung ist nicht geplant. Lediglich eine Nutzung der nordli-
chen Rdume im oberen Gebdude kann zu einer Verdnderung der Lichtverhdltnisse im angren-
zenden Boschungsbereich fiihren. Da diese Rdume nachts in der Regel nicht genutzt werden,
ist nicht von einer Storung der Tierarfen in den angrenzenden Bdschungsbereichen zu rechnen.
Bei Durchfihrung der MinimierungsmaBnahmen ist nicht mit einer Beeintrdchtigung zu rech-
nen.

— Negative Auswirkungen durch Erschitterungen, Wérme oder Strahlung sind auf Grund der Art
der sich verdndernden Nutzungssituation nicht zu erwarten.

— Die durch die Flichennutzungsplan-Anderung vorbereitete Abgrabung und Verdnderung der
Gebdudenutzung ldsst nicht erwarten, dass Staub, Geriiche, Erschiitterungen oder Strahlungen
in prifungsrelevantem Umfang auftreten.

— Insgesamt sind keine erheblichen Begintrdchtigungen durch die oben genannten Wirkfakforen
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 § 2a BauGB):

— Als wesentliche Abfdlle sind insbesondere recyclingfihige Verpackungen, organische Abfille
(Biomll) sowie in Bezug auf Schadstoffe in der Regel unbedenklicher Haus- bzw. Restmiill zu
erwarten. Anfallende Abfdlle sind nach Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig wiederzuverwerten
(Recycling, energetische Verwertung, Verfiillung); falls dies nicht mglich ist, sind sie ordnungs-
gemdB und schadlos zu entsorgen. Die Entsorgung erfolgt dber 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.

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 eine Abgrabung der Bo-
schungsbereiche nicht zu erwarten. Sofern die optimale Entsorgung der Bau- und Befriebsstoffe
gewdhrleistet ist, mit Ol und Treibstoffen sachgerecht umgegangen wird und eine regelmdBige
Wartung der Baufahrzeuge sowie ordnungsgemdBe Lagerung gewdssergefdhrdender Stoffe erfolgt,
kinnen die baubedingten Auswirkungen als unerheblich eingestuft werden.

Risiken fir 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 § 2a BauGB):

Die Gebdude verfiigen bereits Gber begriinte Flachddcher, welche in lhrer Kubatur nicht durch die
Nutzungsanderung verdndert werden.
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1.1.8  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 25.02.2022:
Bestandsaufnahme:
Es befinden sich keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter im Untersuchungsraum.

Prognose bei Durchfishrung:

Da im berplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintréchtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, inshesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

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

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

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:
Bestandsaufnahme:

Derzeit befinden sich innerhalb des Anderungsbersichs keine Anlagen zur Gewinnung von Wirme
oder Strom aus alternativen Energiequellen. Die Bestandsgebiude werden mit einem Blockheiz-
kraftwerk versorgt.

Prognose bei Durchfishrung:

Die Gebdude verfiigen bereits iber begriinte Flachddcher, welche in Ihrer Kubatur nicht durch die
Nutzungsinderung verdndert werden.
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1.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes; 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. Abwigung
des Gemeinderates:

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:
Bestandsaufnahme:

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerk.

Prognose bei Durchfishrung:

Eine Wechselwirkung der Schutzgiiter wird in Bezug auf die Flachen und Strukturen des Wander-
korridors der Tagfalter- und Heuschreckenarten angenommen. Angrenzend an das Untersuchungs-
gebiet befinden sich mehrere Schutzgebiete, welche ein groBes Arteninventar aufweisen. Ein Auf-
treten mancher Arten auf Fldchen des Untersuchungsgebiets ist daher maglich.

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 ist in geringer Form als Beeintrichtigung des Wanderkorridors und dessen Aus-
tausch von Tagfaltern und Heuschrecken wahrend der Bauphase zu erwarten. Durch die Wieder-
herstellung der Griinfldchen ist jedoch nur von einer tempordren Beeinflussung auszugehen.

1.1.11 Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

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

Behordenunterrichtung gemB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 01.10.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 25.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Naturschutz:

Stellungnahme:

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

1.1 Natura 2000-Gebiete, §§ 31, 33, 34 BNatSchG
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Auf FNP-Ebene muss anhand eines nachvollziehbaren Resiimegs des derzeitigen Kenntnisstandes
kurz dargestellt werden, unter welchen Annahmen erhebliche Beeintrichtigungen des direkt an-
grenzenden FFH-Gebiets "Bodenmaser und Hengelesweiher" und des Vogelschutzgebiets "Boden-
maser" ausgeschlossen werden.

1.2 Biotop ("Feuchtgebiisch bei Hotel Isnyland", Nr. 1-8226-436-1055), § 30 BNatSchG

Grundsdtzlich sind nach § 30 Abs. 2 BNatSchG Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer
sonstigen erheblichen Begintréchtigung eines Biotopes fihren, nicht erlaubt.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Landratsamfes Ravensburg,
Naturschutz:

Stellungnahme:

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden
werden kdnnen, mif Rechtsgrundlage

1.1 Natura 2000 Gebiete, § 31, 33 BNatSchG und Artenschutz, § 44 BNatSchG

Durch die Anderung der Nutzung zu Kur und Klinik ergeben sich niedrigere Grenzwerte beziiglich
des Ldrmschutzes. Hierfir wurden ImmissionsschutzmalBnahmen festgesetzt. Gegen diese bestehen
derzeit erhebliche Bedenken hinsichtlich dem nahegelegenen Natura 2000-Gebiet "Bodenmdser
und Hengelsweiher", dem Vogelschutzgebiet "Bodenmadser” und artenschutzrechtlicher Belange.
Auf die Stellungnahme zum parallel aufgestellten Bebauungsplan wird verwiesen.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zum angrenzenden FFH-Gebiet werden zur Kenntnis genommen. Derzeit ist der
genaue Umfang von LarmschutzmaBnahmen aus Glas noch nicht bekannt. Sollten groBere Glas-
fldchen bendtigt werden, wird Gber einen dffentlich rechtlichen Vertrag zwischen dem Eigentimer
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 Umweltbericht ergdnzt.

Im Rahmen eines nachgegangenen Telefonates mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde die
Thematik der Uberarbeitung der bestehenden Natura 2000-Vorpriifung besprochen. Die Uberar-
beitung ist nicht erforderlich, wenn der Vorhabentrdger sicherstellen kann, dass im Fall einer im-
missionschutzrechtlichen Verglasung der Terrassen und Balkonflchen, hier eine Eingriinung mit
Pflanzen hinter den Glasfldchen 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 Allgéu
sieht daher von einer Uberarbeitung der Natura 2000-Vorprisfung ab, da die im Jahre 2006 aus-
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gearbeiteten gutachterlichen Einschdtzungen méglicher Auswirkungen auf das Natura 2000-Ge-
biet im Rahmen der Vorprifung weiterhin gelten und hier als Anhaltspunkt dienen kann. Die Aus-
fihrungen werden im Umweltbericht ergdnzt.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:
Bestandsaufnahme:
Natura-2000 Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. B BauGB)

Unmittelbar siidlich angrenzend befinden sich die Schutzgebiete "Bodenmadser und Hengeleswei-
her" (FFH-Gebiet Nr. 8325341) sowie "Bodenmdser" (Vogeschutzgebiet Nr. 8325441). Nach
durchgefihrten Relevanzbegehungen des Untersuchungsgebiets und ehemaliger Kartierungen wer-
den keine Beeinfrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele der Natura-2000 Gebiete erwartet.

Etwa 400 m nordlich des Untersuchungsgebiets befindet sich das FFH-Gebiet "Untere Argen und
Seitentdler" (Nr. 8324343). Aufgrund der Entfernung und der terrestrischen Abgrenzung sind
ebenfalls keine Begintrdchtigungen auf das genannte FFH-Gebiet zu erwarten.

Durch eine Prisfung der anlage-, betriebs- und baubedingten Auswirkungen wurden negative Ein-
flisse auf die besagten Natura-2000 Gebiete geprift.

Anlagebedingt kannen Fldchenverluste, Flichenumwandlungen, Nutzungsinderungen, Zerschnei-
dungen oder Fragmentierungen und Verdnderungen des Grundwasserregimes der Natura-2000
Fldchen ausgeschlossen werden.

Betriebshedingt kommt es durch eine Umnutzung zu einer Akutklinik weder zu erhihten stofflichen
Emissionen, akustischen Verdnderungen, einer Verdnderung der optischen Wirkung, Verinderun-
gen des Mikro- und Mesoklimas, einer Einleitung von Stoffen in Gewdsser, einer Zerschneidung
oder Fragmentierung oder anderen Beeintrichtigungen der benachbarten Natura-2000 Gebiete.

Betriehsbedingt kann es durch Baufahrzeuge bzw. Bauarbeiten zu einer geringen Erhdhung der
stofflichen Emissionen und akustischen Verdnderungen kommen, welche durch die Distanz zu den
Natura-2000 Gebieten jedoch nicht zu Beeintrichtigungen derer Funkfionen fihrt. Es gibt keine
Fldcheninanspruchnahme der Natura-2000 Gebiete im Anderungsbereich.

Eine Begintrdchtigung der Lebensraumtypen und ihrer charakferistischen Arten wurde durch die
Prisfung der anlage-, betriebs- und baubedingten Auswirkungen ausgeschlossen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope

— Siidastlich befindet sich das geschiitzte Offenlandbiotop "Feuchtgebiisch bei Hotel Isnyland".
Es besteht aus zwei Teilsticken, welche in der Summe eine Fldche von 2,1094 ha einnehmen.
Laut Bebauungsplan befindet es sich in 30 m Entfernung und wird daher nicht direkt begin-
flusst. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten, anlage- und betriebsbedingten MaBnahmen
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sind Einflisse nicht zu erwarten. Daher kann eine Zerstorung oder sonstige erhebliche Beein-
frdchtigungen des Biotops ausgeschlossen werden.

— Sidlich des Untersuchungsgebiets grenzen mehrere, Gberlagernde Schutzgebiete an, welche
hauptsdchlich durch Moorflachen gekennzeichnet sind. Diese umfassen das Naturschutzgebiet
"Bodenmaser”, das Waldschutzgebiet "Bodenmadser" und das bereits beschrieben FFH-Gebiet
"Bodenmdser und Hengelesweiher" sowie das Vorgelschutzgebiet "Bodenmdser". Schadstoffe-
intrdge sind dabei theoretisch maglich, bei ordnungsgemaBer Bauausfihrung jedoch sehr un-
wahrscheinlich. Anlage- und betriebsbedingte MaBnahmen, welche im Bebauungsplan festge-
setzt werden, fihren ebenfalls zu einer Minimierung negativer Einflisse auf das NSG.

— Als Wasserschutzgebiet wurden die in knapp 100 m entfernten Fischzuchtgewdsser ausgewie-
sen, welche sich sidwestlich des Untersuchungsgebiets befinden. Auch hierbei kann durch ng-
fige anlage- und betriehsbedingte MaBnahmen ein negativer Einfluss ausgeschlossen werden.

Biotopverbund

— Die siidlich genannten Feuchtgebiete sowie das geschiitzte Biotop im Siidosten an das Unfer-
suchungsgebiet angrenzend wurden als Biotopverbund mittlerer und feuchter Gebiete gekenn-
zeichnet. Ebenfalls wurden die Flichen im Nordosten des Untersuchungsgebiet als Suchraum
(1000 m) feuchter Standorte eingetragen.

— Die Funktion als Biotopverbund in Bereichen der Gehdlze wird durch einen ausbleibenden Ein-
griffin die Biotopfldchen weiterhin gewihrleistet. Lediglich ein Teil der Schlehdorngehdlze wer-
den temporr gestort, welche jedoch unmittelbar nach Umsetzung der geplanten Anderungen
durch denselben Biotoptyp ersetzt werden. Der Suchraum befindet sich zwar im Untersuchungs-
gebiet, ist jedoch ebenfalls nicht direkt durch die Anderungen des Flachennutzungsplans be-
froffen.

— |m Bereich der Boschungsabgrabung wurde von Loderbusch (2006) ein Wanderkorridor ver-
schiedener Heuschrecken- und Tagfalterarten festgestellt. Dieser Bereich stellt eine Verbindung
zwischen dem NSG "Bodenmasern" und dem Unteren Argental dar. Um eine weitere Nutzung
der Arten als Wanderkorridor zu gewdihrleisten, werden die Boschungsflachen nach Abgrabung
in ihrer derzeitigen Form wiederhergestellt.
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1.1.12 Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. g BauGB):

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

Behordenunterrichtung gemiB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 01.10.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 14.10.2021 des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben,
Ravensburg:

Stellungnahme:

Von der Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
"Terrassenhotel Dengeltshofen" sind keine zu beachtenden Ziele der Raumordnung nach dem Re-
gionalplan (1996) im Sinne von § 1 Abs. 4 BauGB, der §§ 3 Abs. 1 Nr. 2 und § 4 Abs. 1 ROG
sowie § 4 Abs. 1 und 4 LplG betroffen. Auch von den in Aufstellung befindlichen Zielen der Raum-
ordnung der Gesamtfortschreibung des Regionalplans (Planentwurf zum Satzungsbeschluss der
Verbandsversammlung am 25. Juni 2021) wird der Bebauungsplan nicht tangiert.

Der Regionalverband bringt zum oben genannten Vorhaben keine Anregungen oder Bedenken vor.

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Regierungsprasidiums Tiibin-
gen, Roumordnung:

Stellungnahme:
Es werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Belangen der Raumordnung wird begriiBt. Eine Abwdgung bzw. Be-
riicksichtigung war nicht erforderlich.

Stellungnahme vom 16.12.2021 zur Fassung vom 30.09.2021 des Regionalverbandes Boden-
see-Oberschwaben, Ravensburg:

Stellungnahme:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 14.10.2021 und bringen zum oben genannten Vor-
haben keine Anregungen oder Bedenken vor.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Der Verweis auf die Stellungnahme vom 14.10.2021 sowie das keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht werden, wird zur Kenntnis genommen.
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Abwiigung bzw. Beriicksichtigung zur Stellungnahme vom 14.10.2021:

Die Stellungnahme zu den zu beachtenden Zielen der Raumordnung nach dem Regionalplan wird
begriBt. Eine Abwdgung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.

Umweltbericht gem. § 2a BauGB in der Fassung vom 25.02.2022:

Bestandsaufnahme:
Regionalplan

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) sowie der Entwurf der Fortschreibung dessen
(2021) weist fiir den Untersuchungsraum relevante Gebiete aus. Nordlich des Gebiets befindet sich
entlang des FlieBgewdssers Argen ein Uberschwemmungsgebiet nach §79 Wassergesetz BW sowie
ein schutzbedirftiger Bereich fir Naturschutz und Landschaftspflege.

Sudlich angrenzend an die LandstraBe L265 befindet sich das Naturschutzgebiet "Bodenmaser".

Die geplanten Anderungen des BP bzw. Fliichennutzungsplans stehen jedoch durch die festgesetz-
ten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen in keinem Konflikt zu den genannten Auswei-
sungen und Zielen des Regionalplans bzw. dessen Fortschreibung.

Landschaftsplan (2005)

Im Untersuchungsgebiet wurden nach Landschaftsplan Isny (2005) mehrere MaBnahmenvor-
schlige und Empfehlungen getroffen.

Diese umfassen zum einen Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, welche konkret den Erhalt und die Entwicklung der natiirlichen
Retentionsridume im Nordosten des Untersuchungsgebiets der Griinldnder entlang der Argen und
eine extensive Grinlandbewirtschaftung im Bereich der unteren Argen empfehlen. Da durch die
Anderungen im Bereich des Geldndes keine direkten oder indirekten Auswirkungen auf besagte
Fldchen im Norden des Untersuchungsgebiets anzunehmen sind, steht die Planung voraussichtlich
nicht im Widerspruch zu den landschaftsplanerischen Entwicklungszielen und Empfehlungen.

Schutz-, Pflege und EntwicklungsmaBnahmen aus vorhandenen Konzepten und Programmen so-
wie freiraumplanerische Empfehlungen kommen im oder unmittelbar am Untersuchungsgebiet
nicht vor.
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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 Behdrdenunterrichtung (gemdB § 4 Abs. 1 BauGB) ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden nicht gesondert abgewogen
sondern wurden direkt bei der Erstellung der Entwurfsfassung vom 30.09.2021 beriick-
sichtigt.

Die Umweltbelange wurden bei der Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen" wie folgt be-
riicksichtigt:

2.1.1  Planungs-/Baurecht:

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

Behordenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 01.10.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 25.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Bauleitplanung:

Stellungnahme:
Allgemeine Einschdtzung

Es bestehen keine grundsdtzlichen Bedenken gegen das Bauleitplanverfahren. Die Details entneh-
men Sie bitte den entsprechenden Stellungnahmen der Fachbehdrden.

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht dberwunden
werden kdnnen, mif Rechtsgrundlage

Lweckbestimmung der Sonderbaufldche:

Der Darstellung im Plan kann nicht eindeutig entnommen werden, welcher Bereich fir die Zweck-
bestimmung "Fremdenverkehr I" vorgesehen ist und welcher fir die "Kurklinik".

Es ist eine eindeutige Trennungslinie, z.B. eine Kndtellinie in den Plan einzutragen.

Nach Abschluss des Verfahrens muss eindeutig bestimmbar sein, welche Zweckbestimmung gelten
soll.

Nicht nachvollziehbar ist die Formulierung im Anschreiben, dass kiinftig "gleichfalls" eine Kurklinik
entstehen kannen soll, nachdem der Begriff "Fremdenverkehr" nun in diesem Bereich vollstindig
gestrichen wird. Falls seitherige Nutzungen, wie im Bebauungsplan "Terrassenhotel Dengelts-
hofen" von 2007 derzeit noch festgesetzt, auch zukiinftig geplant sind, wre der Begriff "Kurklinik"
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nicht ausreichend und der Eintrag im Fldchennutzungsplan mijsste entsprechend ergdinzt werden.
Der Anderungshebauungsplan muss sich aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln knnen.

Begriindung:
Dem Fldchennutzungsplandnderung ist noch eine Begriindung beizufigen, § 2a BauGB.

In der Begriindung sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Sonderbauflche
darzulegen. In der allgemeinen Begriindung ist noch zu ergénzen, wie den Umwelthelangen bei
der Ausgestaltung des Plans Rechnung getragen wird.

Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB:

Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begriindung dar, siehe § 2a Satz 2 BauGB.
Damit soll sichergestellt werden, dass der Zweck des Umweltberichts nicht dadurch in Frage gestellt
werden kann, dass seine Aussagen mit anderen Darlegungen der Begrindung verbunden werden
und die mit dem Umweltbericht gewollte vollstindige Darlegung aller in Betracht kommenden
Gesichtspunkte nicht beeintrdchtigt wird. Dies bedeutet zugleich, dass inhaltlich doppelte Darle-
gungen nach § 2 a S. 2 Nr. T einerseits und Nr. 2 andrerseits nicht auszuschlieBen sind.

Eine Vermischung mit der Begriindung ist aber dennoch nicht zuldssig.
Bite dindern Sie die Uberschrift Gber Kapitel 4 in "Umweltbericht".
Nr. 4.1.1.6. Was meinen Sie mit Grenzbereich?

Nr. 4.1.2.1: Bitte ergiinzen Sie noch Ausfihrungen zur Fortschreibung des Regionalplans Boden-
see-Oberschwaben, da dieser bereits als Satzung beschlossen wurde.

Behordenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 01.10.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 25.10.2021 des Landratsamtes Ravensburg, Forst:

Stellungnahme:
Bedenken und Anregungen

Die Stadt Isny méchte den Fldchennutzungsplan (FNP) im Bereich des (ehem.) Terrassenhotels
Dengeltshofen dndem. Neben einer reinen Nutzungsanderung soll auch der Geltungsbereich der
Sonderbaufliche erweitert werden.

Siidgstlich an das Vorhabengebiet grenzt nach Feststellung des Forstamts auf den Flst. Nrn. 149;
149/1; 151 u. 151/1 eine Waldfliche unmittelbar an (s. beiliegender Kartenausschnitt, dort noch
als Gehdlz bezeichnet).

Wir empfehlen die Einbeziehung dieser Waldfliche in die FNP-Anderung (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 b
BauGB).
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Ferner sollte kiinftig die Baugrenze im gesetzlich geforderten Abstand im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgesetzt werden (§ 4 Abs. 3 LBO).

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Landratsamfes Ravensburg,
Bauleitplanung:

Stellungnahme:
Allgemeine Einschdtzung

Es bestehen erhebliche Bedenken gegen das Bauleit-planverfahren. Die Details entnehmen Sie
bitte den folgenden Stellungnahmen der Fachbehdrden

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die allgemeine Einschtzung des Landratsamtes zur vorliegenden Planung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Stellungnahmen der einzelnen Fachbehdrden werden in den entsprechenden Abschnitten be-
handelt.

Stellungnahme:

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht iberwunden
werden kdnnen, mif Rechtsgrundlage

Begrindung

Nr. 3.2.1.2, Satz 1: Bitte Fremdenverkehr I ersetzen durch Fremdenverkehr. Im Plan wurde die
"II" gestrichen.

Erldutert werden sollte, wodurch sich die Darstellung "Fremdenverkehr" von dem Begriff "Frem-
denverkehr I" unferscheidet. Dies st nicht nachvollzighbar.

Nr. 3.2.1.2, Satz 2: Bitte ergdnzen, dass in der neuen nordlichen Erweiterungsfliche auch die
Nutzung "Fremdenverkehr" nun erstmalig im Fldchennutzungsplan dargestellt wird. Die Erweite-
rungsfldche erfasst nicht nur die Darstellung Kurklinik.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anregungen zur Begriindung werden zur Kenntnis genommen und im Textteil der Fldchennut-
zungsplandnderung erginzt bzw. korrigiert.

In der vorliegenden Anderung des Fliichennutzungsplanes soll im Anderungsbereich zukiinftig eine
sonsfige Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr Il und Kurklinik sowie eine
Griinfldche dargestellt werden.
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Die Sonderbaufliiche "Fremdenverkehr I" befindet sich auBer-halb des Anderungsgeltungsbereichs
der Fldchennutzungsplandnderung. Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan 2015 der Stadt Isny
wird inhaltlich nicht zwischen den Sonderbaufldchen "Fremdenverkehr I-I11" unterschieden. Die
genannten Sonderbauflichen dienen der Standort- und Erweiterungssicherung fiir vorhandene fou-
ristische und gastronomische Einrichtungen. Die Sonderbaufldche "Fremdenverkehr I11" soll im
Luge dieser Fldchennutzungsplaninderung durch die Sonderbaufliche "Fremdenverkehr Il und
Kurklinik" ersetzt werden. Die Darstellung "Fremdenverkehr I" dient der bestehenden touristischen
und gastronomischen Einrichtungen. Die Darstellung "Fremdenverkehr Il und Kurklinik" dient da-
gegen der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Standortsicherung und die
Erweiterungsabsichten des bestehenden Hotels "Allgduer Terrassenhotel GmbH". Die Sonderbau-
flache "Fremdenverkehr und Klinik" hat in der Planzeichnung versehentlich nicht den Zusatz "II".
Dieser soll aber wie im Stand vor der Anderung beibehalten und nicht gedndert wer-den.

Im Textteil der Flachennutzungsplandnderung ist dieser Zusatz jedoch enthalten. Daher wird die
Planzeichnung der Flichennutzungsplandnderung dahingehend redaktionell konkretisiert, dass
durch die Aufnahme des Zusatzes "II" die Unterscheidung der unterschiedlichen Zielrichtungen
maglich ist.

Stellungnahme:
Der Plan und die Begriindung miissen noch aufeinander abgestimmt werden.

Nr. 3.3.1.4: Bitte klarstellen, ob hier der Entwurf der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben gemeint ist oder der Plan von 1996.

Nr. 3.3.2.1: Hier fehlt ebenfalls eine Aussage zur neven Darstellung "Fremdenverkehr" in der Er-
weiterungsflache (bisher Fldche fir Landwirtschaft)

Das im Umwelthericht beschriebene Ergebnis der Umweltprifung ist nach § 2 Abs. 4 BauGB in der
Abwdgung zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht ist demgemdB in die Abwdgung einzustellen.
D.h. in der allgemeinen Begriindung ist ein Kapitel zu den Umweltbelangen zu ergdnzen, wie den
Umweltbelangen Rechnung getragen wird.

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Die Anregungen zur Begriindung werden zur Kenntnis genommen.
In der Begriindung wird klargestellt, dass der Entwurf der Fortschreibung des Regionalplans Bo-

densee — Oberschwaben gemeint ist. Die Begriindung wird um Aussagen zur neven Darstellung
"Fremdenverkehr" ergdnzt.

Die Anmerkungen zum Umweltbericht werden zur Kenntnis genommen. Es wurde ein eigenstindi-
ger Umweltbericht durch das Biro Bolender erstellt und ist Teil der Flichennutzungsplandnderung.
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Hierbei wurden die Umweltbelange abgehandelt und auf die Auswirkungen der Fldchennutzungs-
plandnderung eingegangen.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Landratsamfes Ravensburg,
Forst:

Stellungnahme:
Bedenken und Anregungen

Sudostlich an das Vorhabengebiet grenzt nach Feststellung des Forstamts auf den Flst. Nin. 149;
149/1; 151 u. 151/1 eine Waldflache unmittelbar an (Der Kartenausschnitt wurde bereits mit
Schreiben vom 25.10.2021 Gbermittelt. Dort ist die Waldfldche noch als Gehdlz bezeichnet).

Wir empfehlen die Einbeziehung dieser Waldflche in die Fldchennutzungsplandnderung (§ 5
Abs.2 Nr. 9 b BauGB).

Ferner sollte kiinftig die Baugrenze im gesetzlich geforderten Abstand im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgesetzt werden (§ 4 Abs. 3 LBO).

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:

Die Anmerkungen zu den angrenzenden Waldfldchen sowie zu den Baugrenzen werden zur Kennt-
nis genommen. Da die angrenzenden Waldflachen, welche derzeit als Gehdlze dargestellt werden,
keine Relevanz fir die aktuelle Fldchennutzungsplandderung haben, wird von einer Aufnahme in
die Anderung des Flachennutzungsplanes abgesehen.

Bei den im parallel aufgestellten Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen, handelt es sich um
die bereits bestehende Bebauung, welche auch in Zukunft erhalten werden soll. In diesen Bereichen
ist keine Anderung der parallel aufgestellten Bebauungsplandnderung vorgesehen, sodass von ei-
ner Anpassung der Baugrenzen an den Waldabstand abgesehen wird.

2.1.2  Verkehrliche ErschlieBung:

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

Stellungnahme vom 04.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 des Regierungsprisidiums Tibin-
gen, StraBenwesen:

Stellungnahme:

Das Regierungspriisidium — Abteilung Mobilitit, Verkehr, StraBen — erhebt keine grundsiitzlichen
Einwendungen zur 1. Anderung des vorgelegten Bebauungsplans.
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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.

Abwiigung bzw. Beriicksichtigung:

Die Stellungnahme zu den Belangen des StraBenwesens betrifft die Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung und wird dort entsprechend geprift und abgearbeitet. Die Abwdgung zur Stellung-
nahme befindet sich in der Abwdgungs- und Beschlussvorlage zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes "Terrassenhotel Dengeltshofen".

2.1.3  Ver- und Entsorgung:

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

Behordenunterrichtung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB mit Informationsschreiben vom 01.10.2021,
schriftliche Stellungnahme vom 19.10.2021 der Netze BW GmbH:

Stellungnahme:

Im Geltungsbereich der 0.g. Flichennutzungsplandnderung unterhalten wir elektrischen Anlagen
der Mittel- und Niederspannung. Wir haben zur Fldchennutzungsplandnderung keine Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

AbschlieBend bitten wir, uns weiter am Verfahren zu beteiligen.

Stellungnahme vom 12.01.2022 zur Fassung vom 30.09.2021 der Deutschen Telekom GmbH,
Weingarten

Stellungnahme:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsherechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollmdchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Lu dem oben genannten FNP haben wir bereits am 22.02.21 Stellung genommen, diese gilt wei-
ferhin uneingeschrankt.
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Abwdgung bzw. Beriicksichtigung:
Der Verweis auf die Stellungnahme vom 22.01.2021 wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme vom 22.02.202] -

Gegen die Aufstellung des Bebavungsplanes haben wir keine Einwinde, mdchten jedoch auf fol-
gendes hinweisen:

Im Flanbersich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefigtem Plon
ersichtlich sind. Je nach Bedarf des geplanten Bauprojekies sind mehr oder weniger Telekommy-
nikationsinfrastruktur notwendyy.

Ginstigentalls ist nur eine Hauszufihrung notwendjg, die vom Bauherren bei unserem Baulheren-
service zv beantragen Ist

Dey/die Bavherren magen sich bitte rechizeitiy vor Bavbeginn diber unser Intemetportal des Bau-
herrenservice oder unserem Fingangstor fir die Hauszufihrungen melden.

Die Kontaktdaten lovten: Tel. +49 800 3307903, Web: hitps,/www. telekom. de/bavherren

Abwdgung bzw. Beriicksichtigung zur Stellungnahme vom 22.02.2021:

Die allgemeinen Ausfihrungen zur Bestandssituation und zur mdglichen Kontaktaufnahme werden
2ur Kenntnis genommen. Eine Abwiigung bzw. Beriicksichtigung war nicht erforderlich.
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3 Wahl des Planes in Bezug auf in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten

3.1 Allgemeines Planungserfordernis:

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im sogenannten Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB und dient in diesem Bereich der vorbereitenden Bauleitplanung der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes "Terassenhotel Dengeltshofen " der Stadt Isny im Allgdu.

Liel der Planung ist die Darstellung des zu Gberplanenden Bereiches als "Sonstige Sonderbaufldche
— Fremdenverkehr Il und Kurklinik" und "Griinfléche", um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir den Betrieb einer Kurklinik und fir den Fremdenverkehr zu schaffen. Dadurch soll die Un-
terbringung von Gebduden im Zusammenhang mit der Beherbergung und Bewirtung von Patienten
einer Kurklinik zukiinftig planungsrechtlich zuldssig sein. In der ndrdlichen Erweiterungsfldche ist
nun auch die Nutzung fir den Fremdenverkehr erstmalig im Flachennutzungsplan dargestellt.

Auf Grund eines schwierigen Marktumfelds konnte der Betreiber und Eigentimer (Allgéuer Terras-
senhotel GmbH) nicht geniigend Umsatz generieren, um Gewinne zu erzielen, welche einen Neu-
bau gemaB dem rechtskriftigen Bebauungsplan ermdglicht hiitten. Das Hotel wurde Gber 15 Jahre
mit einem defizitdiren Jahresergebnis gefihrt. Auf Grund der bestehenden Situation und der hinzu-
gekommenen COVID-19 Pandemie wurde der Betrieb im Frishjahr 2020 daverhaft eingestellt. Der
Fldchennutzungsplan soll nun um die Darstellung einer "Sonstigen Sonderbaufliche — Fremden-
verkehr Il und Kurklinik" erweitert werden, um fir die Allgduer Terrassenhotel GmbH zukiinftig eine
Wetthewerbsfahigkeit zu gewdhrleisten und durch die erhthte Flexibilitdt, unter anderem auch in
globalen Pandemiezeiten, die bestehenden Strukturen am Standort Isny langfristig zu sichern. Fiir
den Gesundheitsstandort und Luftkurort 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 u.a. zahlreiche Kooperationsmdglichkeiten mit den beste-
henden Betrieben. Durch den Klinikbetrieb werden viele neue Arbeitspldtze, sowohl fir Hilfs- als
auch Fachkrifte, geschaffen. Die Region verfiigt auf Grund der bestehenden Struktur bereits Gber
ein gutes Angebot an Fachkrdften, wodurch voraussichtlich ein GroBteil der Arbeitspldtze ohne Zu-
2ug besetzt werden kann und der Wohnungsmarkt nicht weiter belastet wird. Die lange Aufent-
haltsdauer der Privatpatienten bringt es dariber hinaus mit sich, dass sehr héiufig értliche nieder-
gelassene Arzte in die Behandlung eingebunden werden. Dies sichert die rtliche medizinische
Versorgung und macht sie fiir evtl. Nachfolger attraktiver. Der Betrieb der Klinik kann dariiber
hinaus in der bestehenden Bausubstanz stattfinden, ohne ein weiteres Baufenster realisieren zu
missen. Um die bestehende Kubatur als Klinik nutzen zu kénnen, ist inshesondere die Belichtung
mit Tageslicht fir den in den Hang gebauten nérdlichen Gebdudekdrper notwendig. Die Raume,
die dadurch mit Tageslicht versorgt werden kénnen, sollen als Patientenzimmer und Behandlungs-
rdume genutzt werden. Um diese Belichtung zu schaffen, soll das Geldnde nérdlich des nérdlichen
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Gebdudekarpers modelliert werden. Der Eingriff findet jedoch im Bereich der ehemaligen Baugrube
statt, so dass kein gewachsener Boden beeintréichtigt wird. Aufgrund der stidtebaulichen Integra-
fionsfahigkeit beider Nutzungen an diesem Standort und der Schaffung einer graBtmaglichen Fle-
xibilitit fiir die Allgduer Terrassenhotel GmbH aufgrund der wirtschaftlich schwierigen Lage erfolgt
im Zuge dieser Planung eine Erginzung zu den bisherigen Darstellungen im Fldchennutzungsplan.
Von einem Entfall der anderen Darstellungen wird daher abgesehen. Der Stadt erwiichst daher ein
Erfordemis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

3.2 Alternative Planungs-Maglichkeiten:

3.2.1 Standort-Wahl:

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

3.2.2  Planungs-Alternativen:

Die Anderung des Fliichennutzungsplanes erfolgte im so genannten Parallelverfahren gem. §8
Abs. 3 BauGB zu einem aufzustellenden Bebauungsplan (1. Anderung des Bebauungsplanes "Ter-
rassenhotel Dengeltshofen" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu). Die Inhalte der Anderung
des Flachennutzungsplanes wurden bereits auf die Ziele der verbindlichen Bauleitplanung abge-
stimmt. Es wurden daher keine alternativen Pldne im Rahmen der Vorentwurfs-Planung erarbeitet.

Seite 31 Stadt Isny im Allgdu + Zusammenfassende Erklrung zur Anderung des

Fliichennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Terrassenhotel Dengeltshofen”
zur Fassung vom 07.03.2022






