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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1 S.1802)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041)
1.5 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
fur Baden-Wirttem- ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
berg 21.12.2021 (GBI. S. 2022 S.1, 4)
1.6 Gemeindeordnung fur (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
Baden-Wdurttemberg  S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 02.12.2020 (GBI. S.1095,1098)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
18.08.2021 (BGBI.1 S. 3908)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 17.12.2020 (GBI. S.1233, 1250)
1.9 Bundes-Immissions-  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 24.09.2021 (BGBI. 1 S. 4458)
Seite 3 Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

21 Wohnen

2.2 GR...m?

2.3 Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

Flr die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung ("Wohnen")"; der gekenn-
zeichnete Bereich dient grundsatzlich dem Wohnen.

Zulassig sind:
— Wohngebaude

— Raume fur freie Berufe (ausgenommen Prostitu-
tion)

— Nicht stérendes Gewerbe (ausgenommen Glucks-
spiel)

— Kosmetik- und Friseureinrichtungen
— Stellplatze

— Ver- und Entsorgungsanlagen (z.B. Anlagen zur
Kraft-Warme-Kopplung, Haustechnik, Heizung,
Strom)

— Sonstige, dem Betrieb der Wohngebdude die-
nende Nebenanlagen (z.B. Terrassen, Wege, Ein-
friedungen)

— Zufahrten
(siehe Planzeichnung)

Maximal zulassige Grundflache bezogen auf die je-
weilige Uberbaubare Grundsttcksflache

(§9 Abs.TNr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund §19 Abs. 2
BauNVO; Nr. 2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) zusétzlich héchstens bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,815 UGberschritten wer-
den, sofern es sich bei der zuletzt genannten Uber-
schreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

Seite 4
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2.4

2.5

2.6

2.7

GH ....m 0. NHN

WH .... m U. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
héhe (GH u. NHN und
WH 4. NHN)

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung
(LBO) zu entnehmen.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.3 u. §20 Abs.1
BauNVO; Nr. 2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehdhe tber NHN

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

Maximal zulassige Wandhdhe Uber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten far
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich Dachuberstande) Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen, Aufzugsschacht
etc.).

Die GH 4. NHN wird an der héchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Flachdachern einschlieB3-
lich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Bristungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Gberwiegend transparent ausgefthrt sind (z.B.
dlnne Gitterstabe, transparentes Glas).

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von
Vollgeschossen bleibt von den o0.g. Vorschriften un-
abhangig.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)
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2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

2.13

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksfla-

che

Hochstzulassige Zahl
der Wohnungen ge-

samt

o

70

o
M~

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache far
Hauptgebaude)

Balkone durfen die Baugrenze Uberschreiten.

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

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb dieser Flachen und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu-
l&ssig. Weiter sind Trafo-Anlagen im Bestand eben-
falls in diesem Bereich zuldssig.

(§9 Abs.T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen

Tiefgaragen sind nur innerhalb dieser Flachen (und
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen)
zulassig.

(§9 Abs.1T Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Im Geltungsbereich sind auBer den unter "Fur die Be-
bauung vorgesehene Fldchen und deren Art der bau-
lichen Nutzung ("Wohnen")" genannten Nutzungen
auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen
und die seiner Eigenart nicht widersprechen, zulas-
sig. Diese Anlagen sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren GrundstlUcksflache zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Zuldssig sind insgesamt 96 Wohneinheiten.
(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Sichtflachen fur den flieBenden Verkehr

innerhalb der Flache muss eine uneingeschrankte
Sicht Gber 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante gewahr-
leistet sein.
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2.14

2.15

2.16

2.18

2.19

v

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den
privaten Grundstu-
cken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen
in Metern (ab Einmdndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§9 Abs.1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Sichtflachen fir den flieBenden Verkehr (Radver-
kehr); innerhalb der Flache muss eine uneinge-
schrankte Sicht Uber 0,80 m Uber Fahrbahnober-
kante gewahrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen
in Metern (ab Einmdndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

(§9 Abs.1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Ein-/Ausfahrtsbereich der Tiefgarage

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Auf den flr die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), auf dem Grundstlck in den
Untergrund nach dem aktuellen Stand der Technik
zu versickern. Sickerschachte und Rigolen ohne Vor-
reinigung sind unzuldssig. Die Ableitung in das Ka-
nalnetz ist auf das unumgangliche MaB zu beschran-
ken.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B.
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2.20 Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

2.21 Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

2.22 “II’

Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampen-
typen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3000 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die maximale Lichtpunkthohe betragt
4,50 m Uber der Oberkante des endgultigen Gelan-
des.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger
als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarg-
lasseite 3 %).

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflachen)
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der in-
nerhalb des Geltungsbereiches um bis zu 5,00 m
verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Geholze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.23 Pflanzungen im Gel- Pflanzungen:
Lunbgsbberelch des \éor— — FUr die Pflanzungen im Geltungsbereich sind
ba en ezlogenen e- standortgerechte, heimische Baume und Strau-
auungspianes cher aus der unten genannten Pflanzliste zu ver-
wenden. Entlang der StraBe sind Hochstamme mit
einer Pflanzqualitat von 3xv. m. B. 18-20 vorzu-
sehen.

— Auf max. 5 % der Grundstucksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zuldssig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zlchtungen).

— Es sind mindestens die Ba&ume aus der Planzeich-
nung zu pflanzen. Abgehende Baume sind durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zu Bereichen, die an 6ffent-
liche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich
Laubgeholze zulassig.

— Unzulassig sind Geholze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI. 1 S. 2113) genannten.

FUr das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

B3aume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Schwarzerle Alnus glutinosa

Grauerle Alnus incana

Sandbirke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Walnussbaum Juglans regia

Zitterpappel Populus tremula

Stieleiche Quercus robur

Sommerlinde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Salweide Salix caprea

. Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
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2.24  Dachbegrinung

2.25

Fahlweide

Straucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhltchen
Faulbaum
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose
Ohrweide
Grauweide
Purpurweide
Fahlweide
Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Salix rubens

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Die Flachdacher im Geltungsbereich sind auf einer
Flache von mindestens 75 % pro Dachflache mit ei-
ner extensiven Dachbegrinung zu versehen und
dauerhaft zu erhalten. Dies gilt nicht far technische
Einrichtungen und Aufbauten bzw. Dachfenster zur
Belichtung sowie fur Dachflachen, die zum Aufent-
halt fur Personen dienen (z.B. Dachterrassen). Die
Dachflachen sind mit einer heimischen, standortge-
rechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder
mit heimischen, standortgerechten Stauden und Se-
dumsprossen zu bepflanzen. Die Machtigkeit der
Substratschicht betragt mindestens 10 cm.

(§ 9 Abs. T Nr. 25 a BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Achener Weg"
der Stadt Isny i. Allgau

(§9 Abs. 7 BauGB; Nr. 15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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2.26 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes.

(§ 9 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemaB
§ 74 LBO mit Zeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ortli-
chen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Achener Weg" der Stadt Isny i. Allgau

(§9 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Als Dachform ist ein Flachdach zuldssig; dieses ist
definiert durch eine zusammenhangende (nicht ver-
setzte) Dachflache mit einheitlicher Dachneigung
und Ausrichtung

Als Flachdacher gelten Dacher bis zu einer Dachnei-
gung von max. 3°.

Fir die Dacher der Staffelgeschosse gelten die
Dachformen entsprechend dieser Vorschrift.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Anlagen auf Flachdachern (0-3° Dachneigung)
mussen nicht parallel montiert werden, wenn sie ge-
genuber der Dachkante (Attika) so weit abgerlckt
sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45 ° von unten nicht sichtbar bleiben.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Far diejenigen Bereiche der begrinten Dacher, die
der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind Ma-
terialien zulassig, die fur diese Anlagen (Sonnenkol-
lektoren, Photovoltaikanlagen) Ublich bzw. erforder-
lich sind.

Flr untergeordnete Bauteile (Verbindungselemente,
Abdichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(§74 Abs.1Nr.1LBO)

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"

3.2 Dachform- und Nei-
gung

3.3 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenener-
gie

3.4 Materialien fur die
Dachdeckung
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterflhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet am Bahnhof Teil A, 3. Anderung" (Fas-
sung vom 21.09.2007, rechtsverbindlich mit offentli-
cher Bekanntmachung vom 08.12.2007) der Stadt
Isny i. Allgau (siehe Planzeichnung);

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung)

Fahrbahnrand zur Zeit der Planaufstellung (siehe
Planzeichnung)

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstliicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Halbmeterhéhenschichtlinien (beispielhaft aus der
Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1S.1 LBO mussen die nichtUberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden. Gem. §271a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zuldssige Ver-
wendung" (d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist
eine Begrinung oder Bepflanzung der Grundstucke
nicht oder nur sehr eingeschrankt moéglich, so sind

41
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6 e !
5 G,
4.7 = —699,5
\ V;;e%,o
4.8 Begriinung privater
Grundstiicke
Seite 13

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022



die baulichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulas-
sen und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blatenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

Vorhandene Geholze sollten moglichst erhalten wer-
den.

Bei der Pflanzung von B&umen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berducksichtigen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.
Eine Fassadenbegrinung wird empfohlen. Bei der
Pflanzung von Baumen sollte eine Verschattung der
Gebdude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewasserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Re-
genwasser geflllt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Waschewa-
schen ist ebenfalls moglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabféallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Verkehrssicherheit mog-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

4.9 Forderung der
Artenvielfalt

410 Klimaschutz

4.1 Nachhaltige
Ressourcennutzung

412 Natur- und
Artenschutz

Seite 14

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022



Zaune sollten zum Geladnde hin einen Abstand von
mind. 0,75 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Um Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG zu vermeiden, muss die Beseitigung der
Geholze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln erfolgen (siehe auch Punkt "Vor-
handene Geholze" unten).

Um potenziell vorkommende besonders ge-
schutzte Amphibienarten im Gartenteich nicht zu
verletzen oder zu toten, ist dieser auBerhalb der
Laichzeit in den Monaten September bis Oktober
abzulassen und zuzuschutten.

Trotz Fehlen einer Wochenstube kann ein Vorkom-
men von Einzeltieren von Fledermausen nicht ab-
schieBend ausgeschlossen werden. Um diese
nicht zu verletzen oder zu tdten, sind die Dachzie-
gel aller Gebaude mind. zwei Tage vor einem Ge-
baudeabriss manuell zu entfernen. Die Tiere sind
im Mai und Juni sehr mobil und kdénnen so von allein
aus dem Gefahrenbereich fliehen.

Als Ersatz fur den Wegfall der potenziell genutzten
Quartiermaoglichkeit fur Fledermause sind auf der
Ost-, Sud-, oder Westseite der Neubauten je zwei
Fledermauskasten (Fassadenflachkasten z.B. Stro-
bel, Fledermausflachstein, Nr. 123) an oder in der
Fassade zu integrieren. Dies ergibt einen Gesamt-
ausgleichsbedarf von acht Fledermauskasten.

Bezuglich ausfuhrlicher Erlduterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 21.04.2022 (er-
ganzt am 22.09.2022).

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hoch-
stdmme in regionaltypischen Sorten gepflanzt wer-
den. Folgende Sorten sind besonders zu empfehlen
(Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt flr
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfallig
bzw. relativ widerstandsfahig gelten, sind mit einem
Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewdirz-
luiken, Glockenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel,
Ontario*, Salemer Klosterapfel, Schussentaler,
Schwabischer Rosenapfel, Schweizer Orangen*,
Teuringer Rambour, Welschisner.

413 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
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414  Versickerung von Nie-
derschlagswasser

415 Bodenschutz

Birnen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Most-
birne*, Metzer Bratbirne, Palmischbirne*, Schweizer
Wasserbirne*.

Zwetschgen: Buhler Zwetschge, Hauszwetschge,
Lukas Fruhzwetschge, Schone aus Lowen, Wangen-
heims Frihzwetschge, Wagenstedter Schnaps-
pflaume.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewassernutzung dar, die grundsatzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung
Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser) sollte von der Bauherrschaft bei dem zustan-
digen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundsticken darf nur unverschmutztes
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher Stoffe
etc. verzichtet werden. Die Autowasche auf einem
Privatgrundstuck ist per Gesetz nicht zulassig; die
gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten und
kénnen beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt wer-
den.

Auch fur die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
flgung.

Bei der Bauausflhrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten,
entsprechend der Darstellung in der Broschire "Bo-
denschutz beim Bauen".

Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de) oder

https://www.rv.de/site/LRA RV Responsive/get/pa-
rams E796791605/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639

Seite 16

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022



("Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausflihrung einzuhal-
ten.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub
zu reduzieren.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens
ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang zu
achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit
anderen Bodenhorizonten zu vermeiden. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrundma-
terial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber von-
einander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bo-
denmieten sind mit tiefwurzelnden Grindingungs-
pflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden mog-
lichst entsprechend ihrer urspringlichen Schichtung,
bei der Wiederherstellung von Grunflachen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bo-
denmaterial ist zu separieren und entsprechend den
gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen
moglichst hochwertigen Verwertung zugefthrt wer-
den z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen,
Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaus-
hubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen (dies ist
frihzeitig in Planung zu bertcksichtigen).

Boden auf nicht Uberbauten Flachen sind moglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schutzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf.
eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach
Ende der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefen-
lockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflan-
zen. Kunftige Grun- und Retentionsflachen sind wah-
rend des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen
wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Miss-
brauch als Lagerflache durch Ausweisung und Ab-
trennung als Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe,
Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. -vermischung mit Bodenmaterial
ausgeschlossen werden.

Zur Verringerung der UbermaBigen Versiegelung der
Baugrundsticke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
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4.16 Grundwasserschutz

417 Grundwasser und
Drainagen

418 Energieeinsparung

meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowdasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbei-
ten gefahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).
Auch fUr die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberfladchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen far Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fagung.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§ 8, 9, 10 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fur das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
mussen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fahigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt Gber die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehorde erhalt-
lich. Eine Erlaubnis fur das Zutageférdern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer
Baugrube kann grundsatzlich nur vortbergehend er-
teilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. §49 Absatz 2
WHG bei der Unteren Wasserbehoérde des Landrats-
amtes unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behdorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden.

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebadudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
mafBnahmen werden von der Stadt Isny ausdrucklich
empfohlen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich Uber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan alle Gebaude
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als Effizienshaus BEG 40+ bzw. in einem gleichwerti-
gen Standard zu entwickeln.

Ab 1.Januar 2022 besteht gemal der §§8a und 8b
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Warttemberg beim Neubau von Nichtwohngebauden
oder Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Ab Mai2022 wird diese Pflicht auf
den Neubau von Wohngebduden und ab 01.01.2023
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um
Widerspruchlichkeiten zu vermeiden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

GemaB §9 Abs.2 Landesbauordnung (LBO) ist bei
der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei Woh-
nungen, die jeweils mindestens zwei Aufenthalts-
raume haben, auf dem Baugrundsttck oder in unmit-
telbarer Nahe auf einem anderen geeigneten Grund-
stick, dessen dauerhafte Nutzung fur diesen Zweck
offentlich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausrei-
chend groBer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen.
Die Art, GroBe und Ausstattung der Kinderspielplatze
bestimmt sich nach der Zahl und GroBe der Wohnun-
gen auf dem Grundstuck.

Fdr die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber
Flachen fUr Rettungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstucken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV
Feuerwehrflachen) i.V.m. §15 Landesbauordnung
(LBO).

FUr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m.
§2 Abs.5 Ausfuhrungsverordnung zur Landesbau-
ordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-

419 Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

4.20 Spielplatz

4.21 Brandschutz

4.22 Geotechnik
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reich von Hasenweiler-Schottern. Mit lokalen Aufful-
lungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wah!l und Tragfahigkeit des Grundungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-
genieurbdro empfohlen.

Bei den verfahrenspflichtigen Bauvorhaben nach § 3
Absatz 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-
WiG) ist bei einer voraussichtlich anfallenden Menge
von mehr als 500 Kubikmeter Erdaushub ein Abfall-
verwertungskonzept zu erstellen (siehe Schreiben
des Ministeriums flr Landesentwicklung und Woh-
nen, Baden-Wdrttemberg "Hinweise zur Bertcksich-
tigung des § 3 Abs. 4 LKreiWiG und des § 2 Abs. 3
LBodSchAG im baurechtlichen Verfahren").

Darin soll die wirtschaftliche Verwendbarkeit von
Uberschussigem Erdaushub fur technische Bauwerke
oder, ggf. nach Aufbereitung, als mineralischer Roh-
stoff gepruft werden ("Erlduterungen und Hinweise
des UM B.-W. zum Abfallverwertungskonzept nach §
3 Abs. 4 LKreiWiG").

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster des Landesamtes fur Geoinformation und
Landentwicklung Baden-Wadrttemberg.

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohen-system DHHN 12.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbei-
ten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) umgehend einer Denkmalschutzbehoérde
oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Ver-
kUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung

4.23 Rohstoffgeologie
4.24  Erganzende
Hinweise

Seite 20

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022



4.25 Plangenauigkeit

4.26 Lesbarkeit der
Planzeichnung

von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archa-
ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den. Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen
des Bodens festgestellt (z.B. Mullrtckstande, Verfar-
bungen des Bodens, auffalliger Geruch 0.4.), ist das
zustandige Landratsamt unverzuglich zu benachrich-
tigen.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archiviert und gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen und Richtlinien kdnnen
bei der Stadt Isny, eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder die
Stadt Isny i. Allgadu noch die Planungsburos tberneh-
men hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt.
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S Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wdrt-
temberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S.698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), § 74 der Landesbauord-
nung fur Baden-Wdarttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 S. 1, 4), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.|
S.1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI.11991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat
der Gemeinderat der Stadt Isny i. Allgdu den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Achener Weg" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am
05.12.2022 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Achener
Weg" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem
Teil vom 18.07.2022.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Achener Weg" und die ortlichen Bauvorschrif-
ten hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 18.07.2022 sowie
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 18.07.2022.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Teil 1-12) in
der Fassung vom 18.07.2022 Bestandteil der Satzung, die die Grundzlge, das heil3t die
Grund- und Umrisse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten),
die Gebaudehdhen des Vorhabens, in dessen Grundzlgen des auBeren Erscheinungs-
bildes - insbesondere Material und Farbspektrum der Fassade (Holzfassade), die Fas-
sadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen Zigen, abbilden. Die beste-
hende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir etwaige Messungenau-
igkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfihrung. Die
bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze und
der Situierung der Gebaude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer far
spatere Anpassungen der Gebaudesituierung im Rahmen der Bauausfuhrung. Inhalte,
die Details u.a. der inneren Raumaufteilung, Ausfuhrung und Situierung der Balkone und
der Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung. Dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den értlichen Bauvorschriften hierzu wird die
jeweilige Begrindung vom 18.07.2022 beigeflgt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
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§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig den auf
Grund von § 74 LBO erlassenen értlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) be-
legt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften
— zu Dachform und -neigung

— zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zu Materialien fr die Dachdeckung

nicht einhélt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Achener Weg" der Stadt Isny i. Allgdu und die
ortlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des je-
weiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gem&B. § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB firr den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Achener Weg" im Wege der Berichtigung an-
gepasst.

Stadt Isny i. Allgéu, den 05.12.2022

W

(Blrgermeister Rain (Dienstsiegel)
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Begrundung — Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2
6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.1.5

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

6.2
6.2.1
6.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Errichtung eines au-
tofreien Wohnquartiers am "Achener Weg" geschaffen.

Das Plangebiet befindet sich norddstlich des Stadtzentrums von Isny i. Allgau.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich,
um die Errichtung von insgesamt vier Mehrfamilienhdusern in dem Bereich zu
ermoglichen. Diese werden als ein zusammenhangendes autofreies Areal er-
richtet und bilden ein nachhaltiges Wohnquartier.

Die Durchfiihrung einer Umweltprtufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Achener Weg" im beschleunigten Verfah-
ren (Bebauungspléane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Achener Weg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs.3 Satz5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. §13a
Abs.1 Satz2 Nr.1BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich norddstlich des Stadtzentrums von
Isny i. Allgau.

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten vom "Achener Weg" begrenzt, im
Stdwesten durch den "Adeleggweg". Im Suden schlieBt der Bereich an die
bestehende Bebauung entlang des "Mlnzwegs" an, an dem sich auch eine
Zufahrt sowie das Haus Nr. 4 des geplanten Vorhabens befindet. Nordlich so-
wie nordwestlich angrenzend befindet sich Bestandsbebauung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsttcke mit den Flst.-
Nrn. 566/3, 566/4 und 567/1.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundsticksmorphologie

Die landschaftlichen Bezuge werden von der Westallgauer Hugellandschaft
gepragt.
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6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich bestehende Wohn- und
Wirtschaftsgebdude, die jedoch keine ortsbildprdgende Funktion Uberneh-
men. Des Weiteren besteht auf dem Grundstick FIst.-Nr.567/1 ein groBerer
Gehodlzbestand auf der vom "Achener Weg" abgewandten Seite.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches weist keine markanten
Versatze auf. Die Uberwiegenden Teile des Gelandes sind nahezu eben.

Erfordernis der Planung

Das Plangebiet befindet sich an einer zentralen und gut erschlossenen Stelle
im Stadtgebiet von Isny i. Allgdu. Die derzeitige Nutzung schdpft dieses Po-
tenzial jedoch bei weitem nicht aus. Zudem ist die vorhandene Bausubstanz
in die Jahre gekommen und auch energetisch nicht mehr zeitgemag. Die Stadt
Isny i. Allgau verzeichnet eine groBe Nachfrage nach Wohnraum, im Speziellen
auch im Mietwohnungssektor. Sie legt dabei groBen Wert darauf, vorrangig
Potenziale der Innenentwicklung auszuschopfen und eine Nachverdichtung
im Bestand anzustreben. Das geplante Vorhaben sieht die Errichtung von ins-
gesamt vier Mehrfamilienhausern vor, die als ein zusammenhangendes auto-
freies Quartier ausgeflihrt werden sollen. Neben den durch naturliche Materi-
alien und Farben gestalteten Wohngebauden liegt ein Schwerpunkt der Kon-
zeption auf einer nachhaltigen Energie- und Warmeversorgung fur das ge-
samte Wohnquartier. Dadurch wird einer nachhaltigen und zukunftsgerichte-
ten Bebauung Rechnung getragen. Durch die Gesamtkonzeption wird trotz
zentraler Lage eine hohe Wohnqualitat fur die zukinftigen Bewohner*innen
sichergestellt. Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vor-
habens herzustellen, ist deshalb die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen des beauftragten Architekten
sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor-
handen ist. Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt, um Baurecht nur fur den Vorhabentrager und nur far dieses
konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der Stadt erwachst daher ein Erfor-
dernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wdurttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wdrttemberg maBgeblich:

- 3.1.2 Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche so-
wie Schwerpunkte des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fur
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu kon-
zentrieren.

- 319 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu be-

Seite 25

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022



- 4.2.2

rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf ei-
nen sparsamen Verbrauch fossiler Energietrager, eine ver-
starkte Nutzung regenerativer Energien sowie auf den Ein-
satz moderner Anlagen und Technologien mit hohem Wir-
kungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertragliche Energiege-
winnung, eine preisgunstige und umweltgerechte Versor-
gung der Bevodlkerung und die energiewirtschaftlichen Vo-
raussetzungen fur die Wettbewerbsfahigkeit der heimischen
Wirtschaft sind sicherzustellen.

— Karte zu 2.1.1Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

"Raumkate-
gorien"

6.2.3.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Widrttemberg, Darstel-
lung als landlicher Raum im engeren Sinne

6.2.3.3 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bo-
densee-Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserklarung vom 04.04.1996
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben maBgeblich:
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6.2.3.4

- 214 Ausweisung der Stadt Isny i.A. als Unterzentrum. Unterzen-
tren sollen Uber die Grundversorgung ihres eigenen Nahbe-
reichs hinaus den haufig wiederkehrenden Uberortlichen Be-
darf ihres Verflechtungsbereichs decken. Insbesondere in
den landlich strukturierten Teilen der Region sollen ausrei-
chend qualifizierte Arbeitsplatze vorgehalten werden.

- 2.2.1 Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und
die Schaffung von Arbeitsplatzen ist vorrangig auf die Sied-
lungsbereiche im Zuge der Entwicklungsachsen und der regi-
onal bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu konzentrieren.

- 2231 Regionale Entwicklungsachse

2.2.3(2
/Struk(tu)rkartem MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wan-

geni.A.-Isnyi.A.-(Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit
den Siedlungsbereichen MeBkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf,
Ravensburg/Weingarten, Wangen i.A.-Isny i.A. im Zuge der
Landes-StraBen L195; L 212, L 201, L 201b, L 288, B32, B12.

(2) Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee - Bad Wurzach - Leut-
kirch i.A. - Isny i.A. mit den Siedlungsbereichen Saulgau, Au-
lendorf, Bad Waldsee, Bad Wurzach, Leutkirch i.A., Isny i.A.im
Zuge der L 285, L 316, L 314, B 465 und L 318 sowie der Bahn-
linien 766/753.

- 2.3.2/Karte  Ausweisung der Stadt Isny i. Allgdu als Siedlungsbereich. Die
"Siedlung"  Siedlungsentwicklung ist vorrangig in den Siedlungsberei-
chen [...] zu konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind
qualifizierte Arbeitsplatze fur die Bevolkerung im Einzugsge-
biet sowie ausreichend Wohnungen fur den Eigenbedarf und

zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen
Ziele, Grundsatze sowie nachrichtlich dbernommene Festlegungen oder Dar-
stellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regionalplan, son-
dern (allenfalls) aus den jeweils originaren Planwerken bzw. Verordnungen
ergibt) der Raumordnung (Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Ober-
schwaben — Stand: Planentwurf zum Satzungsbeschluss der Verbandsver-
sammlung am 25. Juni 2021) als Ziele und Grundsatze im Rahmen der Abwa-
gung zu berucksichtigen:

—211(N)5 Die Inanspruchnahme von Freirdumen fur Siedlungszwecke
ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken. Bei
der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbe-
stand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsfla-
chen, Baulicken und Baulandreserven zu nutzen (PS 2.2.3.1,
LEP 2002).
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—2.1.3(N)1

—21.3(CG) 2

—222(N)4

—2.23(2)1

—2.3.2(2)1/
"Struktur-
karte"

—2.4.0(2)1

—2.4.0(2) 2

Zum Landlichen Raum im engeren Sinne gehdren die Gemein-
den [...] Isny im Allgau [...]J(Anhang zu PS 2.1, LEP 2002).

Der Landliche Raum soll so entwickelt werden, dass gunstige
Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt,
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
sorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel
sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige
Freiraume gesichert werden.

Zu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben gehoéren folgende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5,
LEP 2002):

Mittelbereich Leutkirch

mit den Gemeinden Aichstetten, Aitrach, Bad Wurzach, Isny
im Allgau, Leutkirch im Allgau

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

Erganzend zu den Landesentwicklungsachsen werden fol-
gende regionale Entwicklungsachsen festgelegt und in der
Strukturkarte dargestellt:

MeBkirch — Pfullendorf — Wilhelmsdorf — Ravensburg — Wan-
geni.A. —lIsny i.A. = (Kempten (Allgau))

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

Weingarten — Aulendorf — (Bad Schussenried)
Ravensburg— Markdorf — Meersburg — (Konstanz)

Uberlingen — Pfullendorf — Krauchenwies - Sigmaringen —
Gammertingen —(Reutlingen) bzw. (Hechingen)

Uberlingen — Pfullendorf — Ostrach — Bad Saulgau — (Biberach)

Die Siedlungstatigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siehe PS
2.4.2) sowie Schwerpunkte des Wohnungsbaus (siehe PS
2.5) und Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzentrieren.

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baullcken / Nachverdichtung, Brach-
/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.
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—2.4.0(N)3

—240(G)4

—24.0(G)5

—24.2(2)2

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baullcken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme
von Boden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken (PS 3.1.9, LEP 2002).

Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die
Mobilisierung und tatsachliche Verfugbarkeit der Bauflachen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
lich gesicherten Flachen hinwirken. Die Bauflachenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Uberlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flachenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden.

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen sind MaBnahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu berucksichtigen.
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer
Energien soll geférdert werden. Darlber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes berlcksichtigt werden.

Als Siedlungsbereiche werden folgende Gemeinden festge-
legt. Ist die verstarkte Siedlungstatigkeit in geeigneten Teil-
orten der Gemeinde zu konzentrieren, sind diese in Klammern
benannt. In allen anderen Fallen ist die Siedlungsentwicklung
in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.

Das Teil-Oberzentrum Ravensburg / Weingarten mit den Ge-
meinden Baienfurt, Baindt, Berg, Fronreute (Teilort Blitzen-
reute), Grunkraut, Horgenzell, Schlier und Wolpertswende
(Teilort Mochenwangen).

Das Teil-Oberzentrum Friedrichshafen mit der Gemeinde
Oberteuringen.

Die Mittelzentren Bad Waldsee, Bad Saulgau, Leutkirch i.A.,
Pfullendorf, Sigmaringen, Uberlingen mit der Gemeinde Owin-
gen und Wangen i.A. mit der Gemeinde Amtzell.

Die Unterzentren Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen,
Isny, Markdorf, Me-ckenbeuren, Mengen, MeBkirch, Salem
(Teilorte Mimmenhausen, Neufrach und Stefansfeld) und
Tettnang.

Die Kleinzentren Altshausen, Ostrach, Herbertingen, Hohen-
tengen, KiBlegg, Krauchenwies, Stetten a.k.M., Vogt / Wol-
fegg und Wilhelmsdorf.
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6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

—2.5.0(G)1 FUr die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichen-
des Wohnungsangebot sichergestellt werden. Eine soziale
Mischung ist anzustreben.

—2.5.0(2) 3 Dieregionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus
sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht be-
baute Wohnbauflachen und aktivierbare Flachenpotenziale
im unbeplanten Innenbereich (Baullicken, Konversionsfla-
chen) sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung vor
der Inanspruchnahme zusatzlicher unverbauter Flachen im
AuBenbereich zu nutzen.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Festlegung als Siedlungsbereich
(Siedlungsschwerpunkt)
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Die Stadt Isny i. Allgau verflgt Uber einen rechtsgultigen Fldchennutzungsplan
(Feststellungsbeschluss vom 14.10.2005). Die Uberplanten Flachen werden
hierin als "Gemischte Bauflachen" dargestellt. Fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sind die Vorschriften des §8 Abs.2 BauGB nur fur Festset-
zungen im Sinne des §9 BauGB mafBgeblich. Der Nutzungszweck "Wohnen"
kann aus der Darstellung eines "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) hergeleitet
werden. Da die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festset-
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zungen und Gebietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachen-
nutzungsplanes nicht Ubereinstimmen, werden die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13a Abs.2 Nr.2
BauGB angepasst.

6.2.3.8 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Ge-
mischte Bauflachen"

6.2.3.9 Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befinden sich keine Denkmaéler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg (DSchG).

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

6.2.4  Systematik der Planung

6.2.4.1 Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Baurecht zweckgebunden fur
den Vorhabentrager und nur fur dieses konkrete Vorhaben entsteht.
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6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.5
6.2.5.1

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus folgenden Teilen: 1-12. In
§ 2 der Satzung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist geregelt,
welche Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bestandteil der Sat-
zung und somit verbindlich werden. Hierbei handelt es sich um die Teile 1-12.
,und zwar in ihren Grundztgen; im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthal-
tene Details werden dagegen nicht Bestandteil der Satzung und somit nicht
verbindlich. Unter Grundzugen sind die grundlegenden Vorgaben des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes zu verstehen, wie die Grund- und Umrisse, die
Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten) sowie die Gebau-
dehohen des Vorhabens. Ebenso wird das geplante grundlegende duBere Er-
scheinungsbild (Material und Farbspektrum einer Holzfassade, Fassadenglie-
derung mit Balkonen etc.) als Grundzug der Planung verbindlich. Demgegen-
Uber stellen detaillierte bzw. als mdgliche Varianten aufgefihrte Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wie die innere Raumaufteilung, die Aus-
fuhrung und genaue Situierung der Balkone und die Ausfuhrung der Fassade
im Detail (z.B. Holzlattung horizontal oder vertikal) Einzelheiten dar, die noch
nicht endgultig festgelegt und somit nicht verbindlich vorgegeben werden
konnen, um die notwendige Flexibilitat in der endgultigen Ausgestaltung der
Baukorper zu gewahrleisten.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Achener Weg"
erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs.1 Nr.1
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grin-
den moglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zulassige Grundflache liegt bei 2.920 m? und folglich unter 20.000 mZ2.

— es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13a Abs.1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

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

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage der Vorschriften des § 9 BauGB. Sie ist jedoch stark an die
Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ange-
lehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungszweckes "Wohnen" soll eine dem
Allgemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Defi-
nition der Art der Nutzung erfolgt Gber den Gebietstypus. Die Festsetzung der
Zulassigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entspre-
chend der §§ 2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zuldssigkeiten an-
hand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb
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6.2.5.2

6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlie-
Bend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zulassig.

Die gemaf Positivliste zulassigen Nutzungen auf den fur die Bebauung vor-
gesehenen Flachen konzentriert sich auf Wohnnutzungen. Aufgrund der ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum ist dies in dem zentral gelegenen und gut an-
gebundenem Bereich sinnvoll. Des Weiteren sollen auch nicht-stérende Ge-
werbebetriebe sowie Friseur- und Kosmetikeinrichtungen zulassig sein. Diese
sind aufgrund ihres nicht-stérenden Charakters mit dem geplanten Wohn-
quartier vereinbar. Ferner soll die Austbung freier Berufe in den Rdumlichkei-
ten ermoglicht werden.

Als Festsetzungs-Alternative zur Nutzung "Wohnen" ware auch die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) oder Reines Wohngebiet (WR)
moglich. Die Festsetzung der vorhabenbezogenen Nutzung "Wohnen" wurde
jedoch gewahlt, um der Stadt Isny i. Allgau die groBtmaogliche Kontrolle tGber
die Entwicklung in dem betroffenen Bereich an die Hand zu geben. Dies er-
scheint vor allem im Hinblick auf die innerértliche Lage und angrenzende Be-
standbebauung sinnvoll.

Die Regelungsdichte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Achener
Weg" ist ausreichend, um die Zuldssigkeit des Vorhabens im Sinne des § 30
Abs. 2 BauGB abschlieBend beurteilen zu konnen.

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich
darauf, einen definierten Rahmen fur das geplante Vorhaben zu schaffen. Da-
bei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit un-
missverstandlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache bezogenen
auf die jeweilige Uberbaubare Grundsttcksflache sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukorper (Hauptgebaude) wird eine von der GrundstlcksgréoBe un-
abhangige Zielvorgabe getroffen und die mogliche Versiegelung auf das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte MaB beschrankt. Das Vor-
handensein eines konkreten Bauvorhabens lasst diese eindeutige Rege-
lung zu. Durch die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache kann
die mogliche Versiegelung am exaktesten beschrieben werden. Der ange-
gebene Wert von 740 m? je Baufenster ist notwendig, damit fir die geplan-
ten Hauptbaukdrper ausreichend Raum geschaffen werden kann. Die the-
oretisch mégliche Festsetzung einer Grundflachenzahl wirde dem bereits
vorhandenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht gerecht werden. Die festgesetzte Grundflache orientiert sich jedoch
an den im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) de-
finierten Orientierungswerten fur Wohngebiete (Grundflachenzahl von ca.
0,49).

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist flr ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulassigen Stellplatze ist
in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausgeschépft. Zu beriicksichti-
gen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege,
Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spielgerate, Schwimmbecken
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etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anlagen. Durch die Moglichkeit,
die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen durch Parkpléatze, Zufahrten
sowie durch unterirdische Anlagen bis zu einer GRZ von 0,815 zu Uber-
schreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbesondere wird
hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch
Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen und ihre
Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbunde-
nen Immissionen entlastet. Der in der Baunutzungsverordnung angege-
bene Orientierungswert von 0,8 wird somit nur geringfugig Uberschritten.
Es soll somit insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstlckes optimiert
werden, da es sich hierbei um die Entwicklung einer Innenbereichsflache
handelt und somit dem Grundsatz des sorgsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen werden soll.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist sinnvoll, da die Festsetzung
von Gebaudehohen allein keine Aussagen Uber die Geschossigkeit erlau-
ben. Um hierflr einen eindeutigen Rahmen zu definieren, ist die Regelung
der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse sinnvoll.

Die gleichzeitige Festsetzung einer Wand- und einer Gesamt-Gebaude-
Hohe Uber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des
geplanten Vorhabens. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen
aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Fur das festgesetzte MaB wurde ein Uber die ge-
maB Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforderliche Gebaudehdhe Wert
herangezogen, um flexibel auf erforderliche Anpassungen im Rahmen der
Bauausfihrung reagieren zu kénnen. Der festgesetzte Puffer ermoglicht
dabei minimale Anpassungen, ohne einen stadtebaulich bedenklichen Be-
reich zu Uberschreiten. Durch die separate Festsetzung einer Wand- sowie
einer Gesamt-Gebaude-Hdhe wird ein erforderlicher Rahmen zur Errich-
tung eines Staffelgeschosses geschaffen.

6.2.5.6 Die Festsetzung der maximal zulassigen Wohneinheiten fir das Vorhaben ist

6.2.5.7

sinnvoll, um eine maBvolle Entwicklung zu sichern. Dies ist erforderlich, da aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan keine Vorgaben zur inneren Aufteilung
der Gebaude verbindlich durch die Satzung geregelt werden. Insbesondere
aufgrund der nachzuweisenden Stellplatze auf dem Grundstick ist jedoch
keine beliebig hohe Zahl an Wohneinheiten fur das Quartier moglich. Dies
wurde langfristig die stadtebauliche Ordnung stdren.

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen
bestimmten Baufenster ergibt.
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6.2.5.8

6.2.5.9

6.2.5.10

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

6.2.8

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der zuldssigen
Grundflache geringflgig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan orientieren. Eine Uber die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptge-
bauden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
nicht moglich. Eine Ausnahme hiervon bilden die Balkone, die auch uber die
Baugrenze hinaus errichtet werden durfen.

Far die privaten Garten wird die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grund-
lage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben flr die Zuldssigkeit von
nicht stérenden und ortstypischen Anlagen getroffen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Fur den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in raumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen der Stadt
Isny i. Allgdu zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen sind Uber eine direkte Zufahrts-
maoglichkeit zum "Achener Weg" an das Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich "Isny Achener Weg" mit der Linie 7551 gegeben.

Im EinmUndungsbereich in den "Achener Weg" ist die Verkehrssicherheit
durch Festsetzung von Sichtflachen gemaR RASt (Richtlinien fur die Anlage
von StadtstraBen, 2006, Bild 120) gewahrleistet. Die Sichtflachen sind von
standigen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln, Zaunen, Werbetafeln,
Erdwallen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs
(Anpflanzungen) tber 0,80 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Nutzungskonfliktldsung, Immissionsschutz
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6.2.8.1

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbelarmimmissionen des ndrdlich angren-
zenden Gewerbegebietes des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet am Bahn-
hof" ein. Im an das Plangebiet angrenzenden Bereich ist im Bebauungsplan
ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GB) festgesetzt. In diesem sind gemanR
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nur Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (analog § 6 (1) BauNVO). Die
zuldssigen Nutzungen und die damit einhergehenden Larmimmissionen ent-
sprechen demnach jenen eines Mischgebietes (MI). Beim Bereich stddstlich
des Achener Wegs handelt es sich um unbeplanten Innenbereich. Im Flachen-
nutzungsplan ist fur den Bereich des Plangebietes gemischte Bauflache und
fur den Bereich sudlich und stdwestlich des Plangebietes Wohnbauflache
dargestellt. Das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche sudlich des
Achener Wegs werden entsprechend der aktuellen Bebauung vorwiegend fur
Wohnen genutzt. Gewerbliche Nutzungen sind nicht vorhanden. Der Gebiets-
typ ist demnach als Allgemeines Wohngebiet (WA) einzustufen. Der Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG, wonach die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Um-
welteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden, ist bezogen auf das
Plangebiet als gegeben anzusehen.

Far eine Einschatzung der auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeldrmim-
missionen wurden die Baugenehmigungen der nordwestlich des Achener
Wegs angrenzenden Betriebe gesichtet. Auf der FI. - Nr. 311/9 ist derzeit das
Sportgeschaft "Sport Haschko" sowie eine Tanzschule und eine Physiothera-
piepraxis angesiedelt. Weiterhin sind auf dem Grundstick zwei Betriebsleiter-
wohnungen genehmigt. In der zugrundeliegenden Baugenehmigung wurden
seitens der Gewerbeaufsicht keine Vorgaben zum Immissionsschutz getrof-
fen. Relevante Larmimmissionen auf das Plangebiet sind durch die Nutzungen
nicht zu erwarten. Lediglich durch die Stellplatznutzung durch Mitarbeiter und
Kunden kdnnen Larmemissionen auftreten. Durch die Ausrichtung des Park-
platzes in Richtung Norden wird das Plangebiet durch die Bestandsbebauung
abgeschirmt. Die Larmimmissionen werden demnach als irrelevant betrachtet.

Auf der FI.-Nr. 311/23 befindet sich die Glaserei Peter Weizenegger mit zuge-
horigem Betriebsleiterwohnen. GemaB den Genehmigungsunterlagen sind
durch den Betrieb die zulassigen Larmgrenzwerte in der Nachbarschaft ein-
zuhalten. Die maBgeblichen Larmimmissionen sind durch die Nutzung der Au-
Benflachen und durch Transporter- und ggf. Lkw-Anfahrten zu erwartet. Da
sich die entsprechenden Flachen im nordwestlichen Bereich der Betriebsge-
landes befinden, wird aufgrund der Eigenabschirmung des Gebaudes mit kei-
nen relevanten Larmimmissionen auf das Plangebiet gerechnet. Da sich std-
lich des Achener Wegs bereits Wohnbebauung befindet, dem entsprechend
der Bestandsbebauung der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiets
zuzuordnen ist und mit der bestehenden Planung nicht ndher an die beste-
henden Gewerbebetriebe herangertckt wird, ist keine Einschrankung des Ge-
werbebetriebes zu erwarten.

Weiterhin wirken auf das Plangebiet die Verkehrslarmimmissionen des Ache-
ner Wegs ein. Hierzu liegen keine Verkehrsdaten seitens der StraBenverkehrs-
zentrale Baden-Widrttemberg vor. Beim Achener Weg handelt es sich jedoch
um keinen Ubergeordneten Verkehrsweg. Die Verbindung wird zu einem
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GroBteil fur die An- und Abfahrt der Mitarbeiter der umliegenden Gewerbebe-
triebe und teilweise auch von Kunden der der umliegenden Supermarkte ge-
nutzt. Da im Gewerbegebiet, insbesondere auch bei der Fa. Dethleffs, kein
Schicht- und Wochenendbetrieb stattfindet, ist zu erwarten, dass abends und
am Wochenende dieser Verkehr entfallt und es entlang des Achener Wegs
deutlich ruhiger wird. Dies sind typischerweise auch die Zeitraume, zu denen
die AuBenwohnbereiche genutzt werde.

Zur Vorbeugung erhohter Larmimmissionen und zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet, wurden pauschale Vorgaben
zum Schutz vor Verkehrslarm in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

In den drei Baukdrpern, entlang des Achener Wegs, sind Aufenthalts- und Ru-
heraume, die ausschlieBlich Fenster an der Sudwest-, Nordwest-, und Nord-
ostfassade aufweisen, mit aktiven LUftungsanlagen auszustatten. Dies ge-
wahrleistet, dass auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Beluf-
tung der Aufenthalts- und Ruherdume gegeben ist. Das sudlichste Gebaude
ist aufgrund des gréBeren Abstandes zum Achener Weg und der abschirmen-
den Wirkung der nordlichen geplanten Gebdude von dieser Festsetzung aus-
genommen.

Bezuglich des erforderlichen SchalldammmaBes der AuBenbauteile ist davon
auszugehen, dass die Anforderungen bis zu AuBenlarmpegeln von 65 dB(A)
fur Wohnnutzung auf Grund der heute aus Warmeschutzgrinden erforderli-
chen Isolierverglasung bei ansonsten Massivbauweise und entsprechendem
Fensterflachenverhaltnis als Stand der Technik anzusehen ist. Da es sich beim
Achener Weg um keine Ubergeordnete Straf3e handelt, wird nicht davon aus-
gegangen, dass ein héheres SchalldammmaR erforderlich ist.

BezUglich der AuBenwohnbereiche kann angenommen werden, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 entlang der nach Nordwesten ausgerichte-
ten Balkonen bzw. Terrassen uberschritten werden. Die Larmemissionen der
AuBenwohnbereich entlang der Studwest-, Nordost-, und SUdwestfassade
werden aufgrund der (teilweisen) Eigenabschirmung der Gebaude als gerin-
ger eingestuft. Aufgrund der Vielzahl an Wohnungen, die im Plangebiet ge-
schaffen werden sollen, ist es jedoch nicht Uberall moglich, die Balkone aus-
schlieBlich in diese Richtungen zu orientieren und dennoch jeder Wohnung
einen AuBenwohnbereich zu ermdéglichen. Ein Kriterium fur eine akzeptable
Aufenthaltsqualitat in AuBenwohnbereichen ist die Gewahrleistung einer un-
gestdrten Kommunikation Uber kurze Distanzen (Ubliches Gesprach zwischen
zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstarke.
Den Schwellenwert, bis zu dem eine ungestorte Kommunikation unter den o.
g. Voraussetzungen mdglich ist, sieht die Rechtsprechung (BVerwG, Urteil
vom 16. Marz 2006 - 4 A 1078/04 -, juris, Urteil zu einer Planfeststellung fur
eine Flughafenerweiterung) bei einem &aquivalenten Dauerschallpegel von
62 dB(A) auBen. Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass dieser
Pegel aufgrund der oben genannten Faktoren wahrend der abendlichen Stun-
den und am Wochenende auch entlang der nérdlichen AuBenbereiche einge-
halten werden und diese eine adaquate Aufenthaltsqualitat aufweisen.
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6.2.8.2

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.29.4

6.2.9.5

6.2.10
6.2.10.1

Die Uberplanten Fldchen und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden frei von Altlasten.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfugt Uber ein Mischwassersystem zur Entsorgung der Abwasser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage zugefuhrt. Die Anlage ist
ausreichend dimensioniert.

Auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen ist Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen (Dach- und Hoffldchen), auf dem Grundsttck in den Un-
tergrund nach dem aktuellen Stand der Technik zu versickern. Sickerschachte
und Rigolen ohne Vorreinigung sind unzulassig. Die Ableitung in das Kanalnetz
ist auf das unumgangliche MaB zu beschranken.

Das Baugebiet wird an die stadtische Frischwasserleitungen angeschlossen.
Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Auf Grund der Aufschllsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jungeren
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewohnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfuhrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.
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Begrundung — Abarbeitung der Umwelt-
belange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept
zur Grunordnung

7.1

711
YARN

7.1.2
7.1.2.1

7.2
7.21
7.21.1

7.21.2

Umweltprufung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem
Verfahren gem. § 13a BauGB

Umweltprufung

Die Durchfiuihrung einer Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Achener Weg" im beschleunigten Verfah-
ren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
§13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Achener
Weg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. § 13a Abs.1 Satz 2
Nr.1BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Stadtgebietes der Stadt
Isny im Allgdu nordostlich des Stadtkerns. Nach Nordwesten wird der Gel-
tungsbereich durch den "Achener Weg", nach Westen durch den "Adelegg-
weg" und nach Sudosten durch den "Munzweg" begrenzt. Im Nordosten und
Suden schlieBt weitere Wohnbebauung an. Die Flache selbst ist derzeit be-
reits Uberwiegend bebaut, weist aber auch gréoBere Grunflachen auf, welche
als Garten oder als innerdrtliche Grunflache genutzt werden.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Ein groBer Teil des Plan-
gebietes ist bereits bebaut. Aufgrund der bestehenden Versiegelung konnen
diese Bereiche bereits nicht mehr als Standort fur die Vegetation dienen. Ne-
ben den bereits bebauten Bereichen werden groBe Teile als Garten oder aber
als extensive Mahwiese genutzt. Dabei weisen die Gartenflachen, aufgrund
eines regelmaBigen Schnittes, eine geringe Artenvielfalt auf. Die extensive
Mahwiese sudlich der langlichen Garagenzeile weist aufgrund eines unregel-
maBigen Schnittes eine deutlich hdhere Artenvielfalt (Sauerampfer, Wiesen-
schaumkraut, Scharfer HahnenfuB, Lowenzahn, Schafgarbe, Wiesensalbei,
WeiBklee, Rotklee, Spitzwegerich, Wiesenlabkraut, Rote Lichtnelke, Gewdhn-
liches Ruchgras, Wilde Mdhre, Acker-Witwenblume) auf. Im stdostlichen Teil-
bereich befinden sich mehrere Gehdlze. Diese kdnnen potenziell von streng

Seite 39

Stadt Isny i. Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022



7.21.3

7.21.4

7.21.5

geschutzten Arten als Lebensraum genutzt werden. Auch befindet sich std-
Ostliche des Wohnhauses ein Teich, welcher potentiell von Amphibien genutzt
werden konnte.

Um zu prufen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten
vorkommen, wurde das Gebiet im am 21.04.2022 durch einen Biologen be-
gangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH
vom 21.04.2022). Dabei konnten keine Strukturen wie Stammrisse, Astfau-
lungen, Rindentaschen oder Hohlen an den Baumen festgestellt werden,
welche von Fledermausen oder Vogeln als Quartier oder Brutplatz genutzt
werden konnten. Der Teich war zum Zeitpunkt der Begehung abgelassen,
weshalb ein Vorkommen von Amphibien nicht nachgewiesen werden
konnte. Auch die Gebaude wiesen kein Vorkommen von streng geschutz-
ten Arten auf. Genauere Angaben sind dem Kurzbericht zu entnehmen.

Durch die Planung sind keine Flachen des landesweit berechneten Biotopver-
bund betroffen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Sudlich des
Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 255 m befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet "Rotenbacher Weg — Achufer" (Nr. 4.36.030). Des Weite-
ren befindet sich ebenfalls stdlich in einer Entfernung von ca. 315 m das Na-
turschutzgebiet "Schachele" (Nr. 4.088) sowie das gem. § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotop "NSG Schachele" (Nr.1-8326-436-6549). Weitere Schutzge-
biete oder Biotope befinden sich nicht im direkten Umfeld.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das
Plangebiet gehort geologisch betrachtet zu den Hasenweiler-Schottern. Dies
sind von fluvialen Schottern und/oder Sanden alpiner und lokaler Provenienz
mit gelegentlich eingeschalteten Diamikten (Massenablagerungen) als Vor-
stoBschotter und aus dem Eiszerfall nach dem Rheingletscher-VorstoB zur In-
neren Jungmorane gepragt. Daraus haben sich im Plangebiet voraussichtlich
Braunerden-Parabraunerden aus Schmelzwasserschottern gebildet. Diese
weisen in ihren Funktionen eine hohe natlrliche Bodenfruchtbarkeit (3,0), eine
mittlere bis hohe (2,5) Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe und eine sehr
hohe (4,0) Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf auf.

Die Boden sind bereits teilweise durch eine Bebauung versiegelt und kénnen
daher ihre Funktionen nicht mehr erfullen. Im Gegensatz hierzu kdénnen die
anstehenden Bdden in den offenen Gartenbereichen und im Bereich der in-
nerértlichen Grinflache ihre Funktionen noch uneingeschrankt erfiillen. Uber
die Durchlassigkeit der vorkommenden Bdden fur Niederschlagswasser lie-
gen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Ober-
flachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angren-
zend. Auch aufgrund der weitgehend ebenen Gelandelage ist nicht mit Uber-
flutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwasser fallen der-
zeit im Plangebiet bereits an und es besteht eine Anbindung an das stadtische
Wassernetz. Die Versickerung des auftreffenden Niederschlagswassers ist in
den bereits bebauten Bereichen derzeit schon nicht mehr moglich. Aus-
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7.21.6

7.21.7

7.2.2
7.2.2.1

schlieBlich in den offenen Bodenbereichen versickert das Niederschlagswas-
ser breitflachig Uber die belebte Bodenzone. Uber den genauen Grundwas-
serstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen von rdum-
lich nahe gelegenen Bauvorhaben in jungerer Zeit ist nicht mit oberflachennah
anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich
bereits eine Versiegelung durch die bestehenden Gebaude und die damit ver-
bundenen Wege und Stellflachen. Dies fuhrt bereits jetzt insbesondere in den
Sommermonaten zu einer gewissen Warmeabstrahlung. Auf der extensiven
Mahwiese kann in geringem Umfang Kaltluft entstehen, was das Kleinklima
des Gebietes etwas verbessert. Zudem wird durch die Gehdlze im Plangebiet
Frischluft produziert und es kommt ihnen eine Luft filternde und Temperatur
regulierende Wirkung zu. Durch die angrenzenden Straen kommt es inner-
halb des Plangebietes zu einer gering vorbelasteten Luftqualitat durch die
Verkehrsabgase.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das
Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Isny im Allgau.
Eine Verbindung zur offenen Landschaft besteht nicht. Daher ist ein Bezug
zum Schutzgut Landschaftsbild nicht gegeben.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der
neuen Baukorper und Verkehrsflachen und die damit einhergehende Versie-
gelung geht der Lebensraum der im Bereich der Garten und der extensiv ge-
nutzten Mahwiese vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Zudem ist die
Rodung einiger Baume erforderlich, welche als potenzieller Lebensraum von
streng geschutzten Arten entfallen. Auch durch den Abriss der vorhandenen
Gebaude werden potenzielle Lebensraume entfernt (insbesondere flur Fleder-
mause und gebaudebritende Vogelarten).

Im artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Fassung vom 21.04.2022) der Sieber
Consult GmbH werden MaBnahmen vorgegeben, welche das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden vermeiden sollen. Dabei wird
auf die Rodungszeit der vorhandenen Geholze zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres hingewiesen. Sollte der Gartenteich im kom-
menden Jahr nochmals mit Wasser beflllt werden, ist das Wasser zwi-
schen September und Oktober auBerhalb der Laichzeit wieder abzulassen
und zuzuschdtten. Zum Schutz potentiell vorkommender Fledermause
sind die Dachziegel der einzelnen Gebaude mind. 2 Tage vor dessen Ab-
riss handisch abzunehmen. Sollten hierbei Fledermause entdeckt werden
ist der Fledermausschutzbeauftragten der Unteren Naturschutzbehoérde
zu benachrichtigen. Genauere Angaben sind dem Kurzbericht zu entneh-
men.
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7.2.2.3

7.2.2.4

7.2.2.5

7.2.2.6

Insgesamt kommt der Flache aufgrund der innerdrtlichen Lage eine geringe
Bedeutung fur das Schutzgut zu: Auch wenn einige Geholze gerodet werden
mussen, wird der Grundsatz der Innenentwicklung an dieser Stelle erfullt.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der
Entfernung, die zu den 0.g. Schutzgebiete und zum Biotop besteht und well
wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen
anzunehmen sind, sind die Schutzgebiete sowie das Biotop von der Planung
nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch die mit der Planung ermoglichte Nachverdichtung und die damit ein-
hergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Boden be-
eintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukorper bzw.
Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Flachen kdnnen nicht mehr als Standort fur Nutzpflanzen
oder die natdrliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen
Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in die-
sen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertrags-
flachen sind nicht betroffen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch
die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlassigkeit der
anstehenden Bdden fur Niederschlagswasser weiter eingeschrankt. Infolge-
dessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grund-
wasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den lokalen Wasser-
haushalt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroéBe nicht zu erwarten.
Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Auf den fur die
Bebauung vorgesehenen Flachen ist Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen (Dach- und Hofflachen), auf dem Grundsttck in den Untergrund nach
dem aktuellen Stand der Technik zu versickern. Sickerschachte und Rigolen
ohne Vorreinigung sind unzuldssig. Die Ableitung in das Kanalnetz ist auf das
unumgangliche MaB zu beschranken.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB): Durch die Rodung der im suddstlichen Plange-
biet bestehenden Geholze entfallt die Luft filternde und Temperatur regulie-
rende Wirkung der Baume. Zudem wird durch die Uberbauung der Freiflachen
die Kaltluftentstehung weiter eingeschrankt und die Warmeabstrahlung be-
gunstigt. Dies wird durch die Festlegung einer Dachbegrinung jedoch deut-
lich reduziert. Auch kommt es durch die Neupflanzung von Badumen zu einem
gunstigeren Kleinklima.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs.6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Da
es durch das Plangebiet zu keiner Anbindung an die freie Landschaft kommt,
sind Auswirkungen auf das Schutzgut nicht gegeben. Die Planung hat aus-
schlieBlich eine auf das Ortsbild bezogene Wirkung.
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7.2.3
7.2.3.1

7.2.3.2

7.2.3.3

7234

7.2.3.5

7.2.36

7.2.37

7.2.3.8

Konzept zur Grinordnung

Das Konzept zur Grunordnung berucksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Um eine ausreichende Durchgrinung im Plangebiet zu erreichen, werden im
gesamten Geltungsbereich Baumpflanzungen festgesetzt. Zudem verbessert
sich hierdurch der Lebensraumwert der Flachen fur siedlungstypische Tierar-
ten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Gehdlze gesichert. Einheimische Baume und Straucher bilden
die Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebens-
raumes fur Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenuber neophytischen
Ziergeholzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen
Gefahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
hdlze vermieden werden. Als hochanfallige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne,
Quitte und Zierquitte, Wei3- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden
der groBblattrigen Zwergmispel (Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung
Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling) kdnnen vom Feuer-
branderreger befallen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Grinden in Bereichen, die an &ffentliche Flachen
angrenzen, ausschlieBlich Laubgeholze zugelassen.

Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5% der Grundstlcksflache zugelassen. Auf
diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht
heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hin-
sichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu er-
warten sind.

Flr Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive Dachbegri-
nung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserrtckhalt und mini-
miert Niederschlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Klein-
klima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen;
Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Darlber hinaus
bietet ein begrintes Dach auch Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und kann
daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop flr im Zuge
der Planung verloren gehendes Grun dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstlcken wird festgesetzt,
um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und
damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versie-
gelung zu minimieren.
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7.2.3.9 Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fur baukonstruktive
Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen,
zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

7.2.3.10 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuch-
tung nur insektendicht eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden durfen.

7.2.311 Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflek-
tieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfUllt, die entspiegelt
und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.
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Begriundung - Bauordnungsrechtlicher
Tell

8.1
8.11
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukorper beschrankt sich auf das Flachdach.
Diese Dachform ermdglicht die Bebauung des Bereichs mit modernen Wohn-
gebauden. Aufgrund der teilweise stark gewerblich gepragten Umgebungs-
bebauung ist diese Dachform stadtebaulich vertretbar. Das Spektrum zulas-
siger Dachneigungen ist entsprechend restriktiv geregelt.

Die Vorschrift zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf
Flachdachern soll grundsatzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie
auch auf Flachdachern ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wir-
kung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffe-
nen Regelungen fuhren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Auf-
standerungswinkels der Solarmodule im auBeren Dachbereich dieser Dach-
formen.

Stellplatze und Garagen

Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage, der fuBlaufigen Erreichbarkeit
der umliegenden Versorgungseinrichtungen sowie der guten Anbindung an
den OPNV ist eine Regelung, die Uber den erforderlichen Stellplatznachweis
von 1 Stellplatz pro Wohneinheit hinausgeht, nicht erforderlich.

Mit Ausnahme der oberirdischen Besucherstellplatze westlich des Haus Nr. 4
ist eine Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage vor-
gesehen. FUr knapp die Halfte der nachzuweisenden Stellplatze ist eine La-
demaoglichkeit fur Elektrofahrzeuge in der Tiefgarage gegeben.
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Begrundung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111  Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

9.11.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsttickstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen und des beschrank-
ten AusmaBes der zusatzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastruktu-
rellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner bzw. Einrich-
tungen zu versorgen.

9.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundstucksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

9.1.3 Durchflihrungsvertrag

9.1.31 Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfuhrungsfris-
ten sowie zur KostenlUbernahme getroffen.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9.211  Flache des Geltungsbereiches: 0,66 ha

9.2.2  ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

9.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Trinkwasserleitungen der Stadt Isny
i. Allgau

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

9.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional AG, Biberach
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9.2.2.5 Gasversorgung durch: Thiga Energienetze GmbH, Bad Waldsee

9.2.26 Mdullentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

9.3 Zusatzliche Informationen

9.31 Plananderungen

9.31.1 FUr die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
18.07.2022) zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die
in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rah-
men der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihr-
liche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates
bzw. der Sitzungsvorlage der o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
26.09.2022 enthalten):

Konkretisierung des Ein-/Ausfahrtsbereich um die Tiefgarage
Anpassung der zulassigen Grundflache

Anpassung der Festsetzung zur Uberschreitung der maximal zuldssigen
Grundflache unter Ziffer 2.3

Redaktionelle Erganzung der Festsetzung zu den Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Ziffer 2.23

Redaktionelle Anpassung der Bauvorschrift fur Materialien
Aufnahme einer drtlichen Bauvorschrift zu Einfriedungen

Anpassung der Satzung durch Wegfall der Verbindlichkeit der Baube-
schreibung und der damit einhergehenden Inhalte, Streichung der Verbind-
lichkeit der grinordnerischen MaBBnahmen

Ergéanzung des Hinweises zum Artenschutz (Ziffer 4.12)

Streichung der Festsetzung zum Artenschutz (Ziffer 2.21) und Ubernahme
der aufgefthrten MaBnahmen in den Durchfihrungsvertrag (Fassung vom
17.10.2022)

zusatzliche Hinweise
Anderungen und Ergénzungen bei der Begriindung
redaktionelle Anderungen und Ergénzungen
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10 Begrindung — Bilddokumentation

Blick von Suddosten auf
Bestands-Carport

Blick von Norden Rich-
tung Minzweg auf an-
grenzende Nachbarge-
baude

Blick auf Bestandsge-
baude im Plangebiet
(Abriss vorgesehen)
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Verfahrensvermerke

1.1

{2

11.3

1.4

11.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
02.05.2022. Der Beschluss wurde am 18.05.2022 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich bis zum 26.05.2022 zur Planung zu duBern
(Bekanntmachung am 18.05.2022).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.05.2022 bis 27.06.2022
(Billigungsbeschluss vom 02.05.2022; Entwurfsfassung vom 21.04.2022: Be-
kanntmachung am 18.05.2022) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abge-
sehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Von den Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
12.05.2022 (Entwurfsfassung vom 21.04.2022; Billigungsbeschluss vom
02.05.2022) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 05.12.2022
Uber die Entwurfsfassung vom 18.07.2022. /

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Achener
Weg" und die &rtlichen Bauvorschriften hierzu jeweils in der Fassung vom
18.07.2022 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 05.12.2022 zu
Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss ents’p/rechen.

L.
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11.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde arrfl. EER. 212%ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Achener Weg" und die oértlichen Bauvor-
schriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

1.7 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Isny i. Allgau wurde gemaB §13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Achener Weg" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu im Wege der Berich-
tigung angepasst. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am
- 8. FER..2)23 ortsublich bekannt gemacht. /; / ,

Isny i. Allgau, den B8.FER. 2T KI\

(Rainer MagenreulL’r/,%weister)

Stadt Isny i. Allgéu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"
und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Achener Weg"

der Stadt Isny im Allgdu

Diese Bebauungsplanunterlage entspricht vollinhaltlich der am
05.12.2022 vom Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung beschlossenen

Satzung und trat mit der Bekanntmachung auf www.isny.de am
08.02.2023 in Kraft.

I €h/
Stadt Isny im Allgau~-"_ 2~

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"

Sieber Consult GmbH, Lindau (B)
Datum: 21.04.2022, zuletzt erganzt am 22.09.2022

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht

1. Allgemeines

1.1 Die Stadt Isny beabsichtigt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Achener
Weg" aufzustellen, um die Errichtung von insgesamt vier Mehrfamilienhausern
zu ermoglichen. Diese werden als ein zusammenhangendes autofreies Areal
errichtet und bilden ein nachhaltiges Wohnquartier.

1.2 Da im Rahmen der Planung mehrere alte Biume gerodet, ein bestehendes
Wohngebéude abgebrochen sowie ein Teich und eine kleine Grinlandflache
Uberplant werden, wurden die vorhandenen Strukturen im Rahmen einer arten-
schutzrechtlichen Relevanzbegehung auf das Vorkommen streng geschutzter
Arten untersucht.

1.3 Hierzu wurde die Sieber Consult GmbH, Lindau (B) beauftragt.

2. Vorhabensgebiet, ortliche Gegebenheiten

21 Der zu Uberplanende Bereich umfasst die Grundsticke mit den Flst.-
Nrn.566/3, 566/4 und 567/1 und befindet sich nordéstlich des Stadtzentrums
von Isny i. Allgdu. Im Nordwesten wird der Geltungsbereich vom "Achener
Weg" begrenzt, im Stidwesten durch den "Adeleggweg". Im Suden schlieBt der
Bereich an die bestehende Bebauung entlang des "Miinzwegs" an, an dem sich
auch eine Zufahrt sowie das Haus Nr.4 des geplanten Vorhabens befindet.
Nordlich sowie nordwestlich angrenzend befindet sich Bestandsbebauung.

22 Der Geltungsbereich wird hauptsachlich von einem groBen, mehrstdckigen
Wohngebaude und dessen Garten eingenommen. Hier befinden sich ein alter
Baumbestand, eine Holzblockhitte sowie eine Teichanlage. Im westlichen Teil
des Geltungsbereiches besteht ein groBer Carport, welcher Platz fiir etwa
zwolf Fahrzeuge bietet, an den sich eine asphaltierte Flache anschlieBt. Der
restliche Bereich besteht aus Griinland, auf dem vier recht junge Obstbdume
sowie vier Neupflanzungen stehen.

2.3 |m Sluden des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 255 m befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet "Rotenbacher Weg - Achufer"
(Nr.4.36.030). Des Weiteren befindet sich ebenfalls sudlichin einer Entfernung




von ca. 315 m flachendeckend das Naturschutzgebiet "Schachele" (Nr. 4.088)
sowie das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "NSG Schachele" (Nr.1-8326-
436-6549). Weitere Schutzgebiete oder Biotope befinden sich nicht im direk-
ten Umfeld.

3. Bestandsinformationen

31  Eine Abfrage der online-Datenbank ornitho.de ergab keine Nachweise von Vo-
geln innerhalb des Geltungsbereiches. Im betreffenden TK-Blatt wurden da-
hingegen zwar 67 Vogelarten gemeldet, allerdings ohne Bedeutung fur das
Vorhaben.

3.2 Laut den Daten der LUBW zu den bekannten Verbreitungsdaten der 21in Ba-
den-Wdirttemberg regelmaBig auftretenden Fledermausarten liegen keine
Quartiernachweise in der Nahe des Vorhabens.

4. Untersuchungsumfang

Das Gebiet wurde am 21.04.2022 durch einen Biologen begangen. Hierbei
wurde die Freiflache (insb. Gartenteich, Grinland, Baume) einerseits auf seine
Eignung als Lebensraum fur Reptilien, Amphibien, Vogel und Fledermguse be-
wertet, andererseits auch auf das tatsachliche Vorkommen der genannten Ar-
tengruppen geachtet. Die noch groBtenteils unbelaubten Baume wurden mit-
hilfe eines Fernglases auf das Vorhandensein von Hohlen, Stammrissen und
Ausfaulungen gepruft, welche sich potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte von Vogeln oder Fledermausen eignen. Das Wohngebdude wurde zu-
dem in allen Raumen (vor allem Dachboden und Keller), hinter den Fensterla-
den, in Rollladenkasten und an der Fassade auf Hinweise auf Fledermause,
Gebaudebruter oder andere geschutzte Arten untersucht (z.B. Nester, Urin-
spuren, Kot, Tagfalterreste etc.). Alle geeigneten Fensterladen wurden zur Pru-
fung aufgeklappt.

Weiterhin erfolgten am 09.08.2022 sowie am 22.08.2022 eine Ausflugskon-
trolle mit zwei Synchronbeobachtern. Die Erfassung begann an beiden Termi-
nen etwa 20 Minuten vor Sonnenuntergang und endeten eine Stunde nach
Sonnenuntergang.

Ergebnisse der Untersuchung

5.1 Der Gartenteich war zum Zeitpunkt der Begehung abgelassen. Amphibien
konnten dementsprechend nicht festgestellt werden. Ob der Teich als Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatte besonders oder streng geschitzter Amphibien-
arten genutzt wird, ist daher unklar. Sollte der Teich im Laufe des Jahres wie-
der Wasser fuhren, ist dieser auBerhalb der Laichzeit von September bis
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Oktober erneut abzulassen und zuzuschitten. Zu dieser Zeit sind potenziell
vorkommende Amphibien (Arten des Wasserfrosch-Komplexes, Erdkrote,
Teich- oder Bergmolch) noch aktiv und kénnen von allein in ein sicheres Win-
terquartier abwandern.

5.2 In den Baumen konnten keine Strukturen wie Stammrisse, Astfaulungen, Rin-
dentaschen oder Hohlen festgestellt werden, welche von Fledermausen oder
Vogeln als Quartier oder Brutplatz genutzt werden konnten. Die im Garten an
den Baumen oder dem Kinder-Kletterturm zahlreich angebrachten Nistkasten
waren zum Zeitpunkt der Begehung nicht besetzt. In den Bdumen befinden
sich laut Aussagen des Vorhabentragers seit Jahren zwei besetzte Elsternes-
ter.

5.3 Das Griunland im westlichen Teil des Geltungsbereiches wird vermutlich exten-
siv bewirtschaftet und kann daher als recht artenreich eingestuft werden. Zum
Zeitpunkt der Begehung konnten u.a. Kennarten einer Magerwiese (Wiesen-
Salbei, Acker-Witwenblume, Wiesen-Schaumkraut, Spitzwegerich, Scharfer
HahnenfuB, Sauerampfer, Wiesen-Klee, Wiesen-Labkraut) festgestellt werden.

5.4 Das noch bewohnte Wohngebaude ist zwar bereits etwas alter, besitzt aller-
dings nur wenig potenziell geeignete Habitatstrukturen. Keller und Dachboden
sind zwar vorhanden, allerdings komplett ausgebaut und daher als Fleder-
mausquartier ungeeignet. Die meisten Fensterladen sind als Quartier fur Fle-
dermdause ebenfalls ungeeignet, da die Lamellen6ffnungen Uber den gesamten
Fensterladen reichen, sehr breit sind und sich dahinter kein dunkler Hohlraum
befindet. Lediglich ein Fensterladen im Obergeschoss bietet im unteren Be-
reich, welcher keine Lamellendffnungen aufweist, einen etwa zwei Zentimeter
breiten und 20°cm hohen Spalt zwischen der Hauswand und dem Fensterla-
den. Dieser wurde zur Kontrolle aufgeklappt, allerdings konnten keine Spuren
entdeckt werden, welche auf eine Nutzung durch Fledermause hindeutet. Wei-
teres Quartierpotenzial fur Fledermause konnte im Dachbereich in dem Hohl-
raum unter den Dachziegeln des nodrdlichen Gebadudeteiles festgestellt wer-
den. Auf der Stdostseite konnte ein Dachziegel von dem Flachdach des Ne-
bengebdudes aus zur Kontrolle angehoben werden. Hier wurde eine Rupfung
eines Vogels entdeckt, was auf die Anwesenheit eines Marders schlieBen lasst.
Das Vorhandensein einer Wochenstube ist wegen dem Pradationsdruck daher
auszuschlieBen. Bei dem Hauptgebaude konnte nicht unter die Ziegel ge-
schaut werden, weshalb hier das Vorhandensein eines nutzbaren Hohlraumes
nicht ausgeschlossen werden kann. Da der Gebdudeabriss voraussichtlich im
Mai bzw. Juni 2023 stattfindet und eine Nutzung als Tagesquartier von Ein-
zelindividuen in Frage kommt, sind VermeidungsmaBnahmen umzusetzen, um
das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

Wahrend der Begehung konnten keine Vogel (z.B. Haussperling) beobachtet
werden, welche das Gebdude als Brutplatz nutzten. Nistmaterial wurde
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5.5

6.2

6.3

6.4

6.5

ebenfalls nicht entdeckt. Der Carport westlich des Hauptgebaudes wurde von
StraBBentauben als Ruhestatte genutzt, die Holzblockhutte im Garten dahinge-
gen weist kein artenschutzfachliches Potenzial auf.

Im Rahmen der beiden Ausflugskontrollen wurden keine ausfliegenden Fleder-
mause nachgewiesen. Kurz nach Sonnenuntergang wurden von Norden kom-
mende Zwergfledermause (1-2 Individuen) nachgewiesen, welche temporar
rund um das betroffene Gebaude jagten, dann jedoch das Areal verlieBen. Eine
essenzielle Bedeutung des Plangebietes als Nahrungshabitat sowie eine Wo-
chenstube lassen sich daher ausschlieBen.

MaBnahmen

Geman § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.
auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Straucher oder andere Geholze
zu roden. Notwendige Geholzbeseitigungen sowie die Baufeldraumung mus-
sen daher auBerhalb der Brutzeit von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.

Um potenziell vorkommende besonders geschutzte Amphibienarten im Gar-
tenteich nicht zu verletzen oder zu toten, ist dieser auBerhalb der Laichzeit in
den Monaten September bis Oktober abzulassen und zuzuschutten.

Um potenziell vorkommende Einzelindividuen streng geschutzter Fledermaus-
arten im Dachbereich nicht zu schadigen, sind die Dachziegel aller Gebaude
mind. zwei Tage vor einem Gebaudeabriss manuell zu entfernen. Die Tiere sind
im Mai und Juni sehr mobil und kdnnen so von allein aus dem Gefahrenbereich
fliehen.

Als Ersatz fur den Wegfall der potenziell genutzten Quartiermoglichkeit fur Fle-
dermause sind auf der Ost-, Sud-, oder Westseite der Neubauten je zwei Fle-
dermauskasten (Fassadenflachkasten z.B. Strobel, Fledermausflachstein, Nr.
123) an oder in der Fassade zu integrieren. Dies ergibt einen Gesamtaus-
gleichsbedarf von acht Fledermauskéasten.

Falls beim Abbruch wider Erwarten Fledermause festgestellt und verletzt wer-
den sollten, ist der ortliche Fledermausschutzbeauftragte zu informieren (zu
erfragen bei der Unteren Naturschutzbehoérde, Landratsamt Ravensburg), das
Tier ggf. fachgerecht bergen und ggf. der Pflege zufUhren zu lassen.

Fazit

Auf Grund der vorstehenden Ausfuhrungen wird eine fachliche Einschatzung
des Eintritts von Verbotstatbestanden und ggf. der vorliegenden Rahmenbe-
dingungen fur eine Ausnahme abgegeben. Die abschlieBende Beurteilung ist
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der zustandigen Behoérde (Untere Naturschutzbehoérde im Landratsamt
Ravensburg) vorbehalten.

7.2 Bei Einhaltung der oben genannten MaBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht

das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

i.A. Jasmin Hirling (M. Sc. Naturschutz und Landschaftsplanung)
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Bilddokumentation

Blick von Nordosten
auf das Wohnge-
baude. Im vorderen
Gebaudeteil konnte
unter den Dachzie-
geln Quartierpoten-
zial fUr Fledermause
entdeckt  werden.
Die Fensterladen
sind als Quartier
nicht geeignet.

Detailaufnahme ei-
nes Fensterladens
auf der Westseite
des Gebaudes. Im
unteren Bereich be-
steht ein nutzbarer
Spalt, es konnten al-
lerdings keine Spu-
ren entdeckt wer-
den, welche auf
eine Nutzung durch
Fledermause schlie-
Ben lassen.
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Blick in den Garten
sudlich des Wohn-
gebaudes. Hier be-
stehen einige alte
Baume, allerdings
ohne nutzbare
Quartiere bzw. Brut-
platze far Fleder-
mause oder hdhlen-
bratende Vogelar-
ten.

Die Teichanlage war
zum Zeitpunkt der
Begehung abgelas-
sen.
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Blick von Norden
auf das recht arten-
reiche Grinland. Im
Vordergrund  sind
die Neupflanzungen
ZU sehen.

Hier konnten einige
Kennarten einer Ma-
gerwiese nachge-
wiesen werden, u.a.
der Wiesen-Salbei.
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