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1    Rechtsgrundlagen  
    

1.1  Baugesetzbuch 

 

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

    

1.2  Baunutzungsverord-
nung 

 (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

    

1.3  Planzeichenverord-
nung 

 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. I 1991 
S. 58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14.06.2021 
(BGBl. I S. 1802); die im nachfolgenden Text zitierten 
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV 

    

1.4  Planungssicherstel-
lungsgesetz 

 (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
20.05.2020 (BGBl. I S. 1041) 

    

1.5  Landesbauordnung 
für Baden-Württem-
berg 

 (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBl. S. 357, 
ber. S. 416), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
21.12.2021 (GBl. S. 2022 S.1, 4)  

    

1.6  Gemeindeordnung für 
Baden-Württemberg 

 (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBl. BW 
S. 581, ber. S. 698), zuletzt geändert durch Gesetz 
vom 02.12.2020 (GBl. S. 1095,1098) 

    

1.7  Bundesnaturschutz-
gesetz  

 (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBl. I 
S. 2542), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
18.08.2021 (BGBl. I S. 3908) 

    

1.8  Naturschutzgesetz 
Baden-Württemberg 

 (NatSchG Baden-Württemberg) vom 23.06.2015 
(GBl. 2015 S. 585), zuletzt geändert durch Gesetz 
vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250) 

    

1.9  Bundes-Immissions-
schutzgesetz 

 (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
17.05.2013 (BGBl. I S. 1274), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 24.09.2021 (BGBl. I S. 4458) 
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2    Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) 
mit Zeichenerklärung 

   
 

2.1   

 
 Für die Bebauung vorgesehene Flächen und deren 

Art der baulichen Nutzung ("Wohnen")"; der gekenn-
zeichnete Bereich dient grundsätzlich dem Wohnen. 

Zulässig sind: 

− Wohngebäude 

− Räume für freie Berufe (ausgenommen Prostitu-
tion) 

− Nicht störendes Gewerbe (ausgenommen Glücks-
spiel) 

− Kosmetik- und Friseureinrichtungen 

− Stellplätze 

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

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

− Zufahrten 

(siehe Planzeichnung) 

    

2.2  GR .... m2 

 
 Maximal zulässige Grundfläche bezogen auf die je-

weilige überbaubare Grundstücksfläche  

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

    

2.3  Überschreitung der 
maximal zulässigen 
Grundfläche  

 Die maximal zulässige Grundfläche darf neben der in 
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur 
Überschreitung (50 %) zusätzlich höchstens bis zu ei-
ner Grundflächenzahl von 0,815 überschritten wer-
den, sofern es sich bei der zuletzt genannten Über-
schreitung ausschließlich um folgende Anlagen han-
delt:  

− nicht vollflächig versiegelte Stellplätze und nicht 
vollflächig versiegelte Zufahrten 

− bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberflä-
che, durch die das Baugrundstück lediglich unter-
baut wird 

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

    

2.4  Z ....  Maximal zulässige 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) 

    

2.5  GH .... m ü. NHN 

 

 

 Maximal zulässige Gesamt-Gebäudehöhe über NHN  

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

    

2.6  WH .... m ü. NHN 

 
 Maximal zulässige Wandhöhe über NHN  

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

    

2.7  Maßgaben zur Ermitt-
lung der Gebäude-
höhe (GH ü. NHN und 
WH ü. NHN) 

 Die Festsetzungen zu den Gebäudehöhen gelten für 
Gebäudeteile des Hauptgebäudes, die für die Abwehr 
gegen Wettereinflüsse erforderlich sind (z.B. Dach 
einschließlich Dachüberstände) Ausgenommen sind 
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wärme, 
Elektrizität) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen, Aufzugsschacht 
etc.). 

Die GH ü. NHN wird an der höchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Flachdächern einschließ-
lich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).   

Die WH ü. NHN wird am Schnittpunkt der Außenwand 
(außen) mit der Dachhaut (außen) gemessen. Sofern 
sich in diesem Bereich Brüstungen oder Geländer be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie 
nicht überwiegend transparent ausgeführt sind (z.B. 
dünne Gitterstäbe, transparentes Glas).  

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von 
Vollgeschossen bleibt von den o.g. Vorschriften un-
abhängig.  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 u. § 18 Abs. 1 
BauNVO) 
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2.8    Baugrenze (überbaubare Grundstücksfläche für 
Hauptgebäude) 

Balkone dürfen die Baugrenze überschreiten. 

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

    

2.9    Umgrenzung von Flächen für Stellplätze  

Stellplätze sind nur innerhalb dieser Flächen und in-
nerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zu-
lässig. Weiter sind Trafo-Anlagen im Bestand eben-
falls in diesem Bereich zulässig.  

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

    

2.10    Umgrenzung von Flächen für Tiefgaragen  

Tiefgaragen sind nur innerhalb dieser Flächen (und 
innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen) 
zulässig. 

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

    

2.11  Bauliche Anlagen au-
ßerhalb der überbau-
baren Grundstücksflä-
che 

 

 Im Geltungsbereich sind außer den unter "Für die Be-
bauung vorgesehene Flächen 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, zuläs-
sig. Diese Anlagen sind auch außerhalb der überbau-
baren Grundstücksfläche zulässig.  

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

    

2.12  Höchstzulässige Zahl 
der Wohnungen ge-
samt 

 Zulässig sind insgesamt 96 Wohneinheiten. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

    

2.13   
 
 
 

 Sichtflächen für den fließenden Verkehr 

innerhalb der Fläche muss eine uneingeschränkte 
Sicht über 0,80 m über Fahrbahnoberkante gewähr-
leistet sein.  

Tga 

St 

70 

70
 



 

 

 Stadt Isny i. Allgäu    Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"  

und die örtlichen Bauvorschriften hierzu 

Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022 

Seite 7 

Die Bemaßung bezieht sich auf die Schenkellängen 
in Metern (ab Einmündungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, Bemaßung beispielhaft aus der Planzeich-
nung). 

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

    

2.14    Sichtflächen für den fließenden Verkehr (Radver-
kehr); innerhalb der Fläche muss eine uneinge-
schränkte Sicht über 0,80 m über Fahrbahnober-
kante gewährleistet sein. 

Die Bemaßung bezieht sich auf die Schenkellängen 
in Metern (ab Einmündungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, Bemaßung beispielhaft aus der Planzeich-
nung). 

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

    

2.15    Verkehrsflächen 

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

    

2.16    Ein-/Ausfahrtsbereich der Tiefgarage 

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

    

2.18  Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen 

 Niederspannungsleitungen sind ausschließlich in un-
terirdischer Bauweise zulässig.  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) 

    

2.19  Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den 
privaten Grundstü-
cken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
über Niederschlags-
wasser 

 Auf den für die Bebauung vorgesehenen Flächen ist 
Niederschlagswasser von versiegelten Flächen 
(Dach- und Hofflächen), auf dem Grundstück in den 
Untergrund nach dem aktuellen Stand der Technik 
zu versickern. Sickerschächte und Rigolen ohne Vor-
reinigung sind unzulässig. Die Ableitung in das Ka-
nalnetz ist auf das unumgängliche Maß zu beschrän-
ken. 

Für alle baukonstruktiven Elemente, die großflächig 
mit Niederschlagswasser in Berührung kommen (z.B. 

5 
5
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Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
länder etc.) sind Oberflächen aus Zink, Titan-Zink, 
Kupfer oder Blei unzulässig, sofern diese Oberflä-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. 
Kunststoffbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.  

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB) 

    

2.20  Insektenfreundliche 
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen 

 Für die Außenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl 
nach unten gerichtete, vollständig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der 
Technik vergleichbar insektenschonende Lampen-
typen zulässig, welche ein bernsteinfarbenes bis 
warmweißes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 
3000 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die maximale Lichtpunkthöhe beträgt 
4,50 m über der Oberkante des endgültigen Gelän-
des. 

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

    

2.21  Bodenbeläge in den 
privaten Grundstü-
cken/Wasserdurchläs-
sige Beläge 

 Für Stellplätze und untergeordnete Wege sind aus-
schließlich wasserdurchlässige Beläge (z.B. in Splitt 
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflächen) 
zulässig. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

    

2.22    Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der in-
nerhalb des Geltungsbereiches um bis zu 5,00 m 
verschiebbar ist; es sind ausschließlich Gehölze 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. 25 a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe 
Planzeichnung) 
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2.23  Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vor-
habenbezogenen Be-
bauungsplanes  

 Pflanzungen: 

− Für die Pflanzungen im Geltungsbereich sind 
standortgerechte, heimische Bäume und Sträu-
cher aus der unten genannten Pflanzliste zu ver-
wenden. Entlang der Straße sind Hochstämme mit 
einer Pflanzqualität von 3 x v. m. B. 18-20 vorzu-
sehen. 

− Auf max. 5 % der Grundstücksfläche sind auch 
Sträucher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zulässig (z.B. Ziersträucher, Rosen-
züchtungen). 

− Es sind mindestens die Bäume aus der Planzeich-
nung zu pflanzen. Abgehende Bäume sind durch 
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen. 

− Im Übergangsbereich zu Bereichen, die an öffent-
liche Flächen angrenzen, sind ausschließlich 
Laubgehölze zulässig. 

− Unzulässig sind Gehölze, die als Zwischenwirt für 
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, 
speziell die in der Verordnung zur Bekämpfung 
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung 
vom 20.12.1985, BGBl. I, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
ändert durch Artikel 10 der Verordnung vom 
10.10.2012, BGBl. I S. 2113) genannten.  

Für das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste: 

 

   

   Bäume 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 

     
   Bäume 2. Wuchsklasse   

   Obsthochstämme   

   Feldahorn Acer campestre 

   Hainbuche Carpinus betulus 

   Vogelkirsche Prunus avium 

   Salweide Salix caprea 



 

 

 Stadt Isny i. Allgäu    Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"  

und die örtlichen Bauvorschriften hierzu 

Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022 

Seite 10 

   Fahlweide Salix rubens 

     
   Sträucher  

   Roter Hartriegel Cornus sanguinea 

   Gewöhnlicher Hasel Corylus avellana 

   Pfaffenhütchen Euonymus europaeus 

   Faulbaum Frangula alnus 

   Gewöhnlicher Liguster Ligustrum vulgare 

   Heckenkirsche Lonicera xylosteum 

   Schlehe Prunus spinosa 

   Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica 

   Hundsrose Rosa canina 

   Ohrweide Salix aurita 

   Grauweide Salix cinerea  

   Purpurweide Salix purpurea 

   Fahlweide Salix rubens 

   Mandelweide Salix triandra 

   Korbweide Salix viminalis 

   Schwarzer Holunder Sambucus nigra 

   Roter Holunder Sambucus racemosa 

   Wolliger Schneeball Viburnum lantana 

   Gewöhnlicher Schneeball Viburnum opulus 

   (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 

    

2.24  Dachbegrünung  Die Flachdächer im Geltungsbereich sind auf einer 
Fläche von mindestens 75 % pro Dachfläche mit ei-
ner extensiven Dachbegrünung zu versehen und 
dauerhaft zu erhalten. Dies gilt nicht für technische 
Einrichtungen und Aufbauten bzw. Dachfenster zur 
Belichtung sowie für Dachflächen, die zum Aufent-
halt für Personen dienen (z.B. Dachterrassen). Die 
Dachflächen sind mit einer heimischen, standortge-
rechten Gräser-/Kräutermischung anzusäen oder 
mit heimischen, standortgerechten Stauden und Se-
dumsprossen zu bepflanzen. Die Mächtigkeit der 
Substratschicht beträgt mindestens 10 cm. 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) 

    

2.25    Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Achener Weg" 
der Stadt Isny i. Allgäu  

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

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung) 
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3    Örtliche Bauvorschriften (ÖBV) gemäß 
§ 74 LBO mit Zeichenerklärung 

    

3.1    Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der örtli-
chen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Achener Weg" der Stadt Isny i. Allgäu  

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

    

3.2  Dachform- und Nei-
gung 

 Als Dachform ist ein Flachdach zulässig; dieses ist 
definiert durch eine zusammenhängende (nicht ver-
setzte) Dachfläche mit einheitlicher Dachneigung 
und Ausrichtung  

Als Flachdächer gelten Dächer bis zu einer Dachnei-
gung von max. 3°. 

Für die Dächer der Staffelgeschosse gelten die 
Dachformen entsprechend dieser Vorschrift. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

    

3.3  Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenener-
gie 

 

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

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 

    

3.4  Materialien für die 
Dachdeckung   

 Für diejenigen Bereiche der begrünten Dächer, die 
der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind Ma-
terialien zulässig, die für diese Anlagen (Sonnenkol-
lektoren, Photovoltaikanlagen) üblich bzw. erforder-
lich sind. 

Für untergeordnete Bauteile (Verbindungselemente, 
Abdichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere 
Materialien zulässig. 

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) 
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4    Hinweise und Zeichenerklärung  
    

4.1    Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Ge-
werbegebiet am Bahnhof Teil A, 3. Änderung" (Fas-
sung vom 21.09.2007, rechtsverbindlich mit öffentli-
cher Bekanntmachung vom 08.12.2007) der Stadt 
Isny i. Allgäu (siehe Planzeichnung); 

    

4.2    Bestehendes Gebäude zur Zeit der Planaufstellung 
(siehe Planzeichnung) 

    

4.3    Bestehendes Gebäude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung) 

    

4.4    Fahrbahnrand zur Zeit der Planaufstellung (siehe 
Planzeichnung) 

    

4.5    Bestehende Grundstücksgrenzen zur Zeit der 
Planaufstellung (siehe Planzeichnung) 

    
    

4.6    Bestehende Flurstücksnummer (beispielhaft aus der 
Planzeichnung) 

    

4.7    Vorhandenes (natürliches) Gelände; Darstellung der 
Halbmeterhöhenschichtlinien (beispielhaft aus der 
Planzeichnung, siehe Planzeichnung) 

    

4.8  Begrünung privater 
Grundstücke  

 Gem. § 9 Abs. 1 S. 1 LBO müssen die nichtüberbauten 
Flächen der bebauten Grundstücke Grünflächen sein, 
soweit diese Flächen nicht für eine andere zulässige 
Verwendung benötigt werden. Gem. § 21a NatSchG 
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten 
Gärten grundsätzlich keine "andere zulässige Ver-
wendung" (d.h. Schottergärten sind nicht erlaubt). Ist 
eine Begrünung oder Bepflanzung der Grundstücke 
nicht oder nur sehr eingeschränkt möglich, so sind 

699,5 

699,0  
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die baulichen Anlagen zu begrünen, soweit ihre Be-
schaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulas-
sen und die Maßnahme wirtschaftlich zumutbar ist. 

    

4.9  Förderung der 
Artenvielfalt 

 Privatgärten sollten möglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blütenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer 
oder Steinhäufen, Bäume, Sträucher, verwilderte 
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskästen, Insekten-
hotels). 

Vorhandene Gehölze sollten möglichst erhalten wer-
den. 

Bei der Pflanzung von Bäumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berücksichtigen. 

    

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

Privatgärten sollten möglichst durchgängig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrünt sein. 
Eine Fassadenbegrünung wird empfohlen. Bei der 
Pflanzung von Bäumen sollte eine Verschattung der 
Gebäude vermieden werden. 

    

4.11  Nachhaltige  
Ressourcennutzung 

 Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewässerung 
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche können mit Re-
genwasser gefüllt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspülung sowie zum Wäschewa-
schen ist ebenfalls möglich, hierzu ist die "DIN 1989 
Regenwassernutzungsanlagen" zu berücksichtigen. 

Zur Nutzung von Bioabfällen wird die Errichtung eines 
Komposts empfohlen. 

    

4.12  Natur- und  
Artenschutz 

 Die Außenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden 
soweit als aus Gründen der Verkehrssicherheit mög-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise über Bewe-
gungsmelder gesteuert werden. 
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Zäune sollten zum Gelände hin einen Abstand von 
mind. 0,15 m zum Durchschlüpfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen. 

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

Um potenziell vorkommende besonders ge-
schützte Amphibienarten im Gartenteich nicht zu 
verletzen oder zu töten, ist dieser außerhalb der 
Laichzeit in den Monaten September bis Oktober 
abzulassen und zuzuschütten. 

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

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

Bezüglich ausführlicher Erläuterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 21.04.2022 (er-
gänzt am 22.09.2022). 

    

4.13  Empfehlenswerte 
Obstbaumsorten  

 Bei der Pflanzung von Obstbäumen sollten Hoch-
stämme in regionaltypischen Sorten gepflanzt wer-
den. Folgende Sorten sind besonders zu empfehlen 
(Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt für 
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfällig 
bzw. relativ widerstandsfähig gelten, sind mit einem 
Stern markiert): 

Äpfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewürz-
luiken, Glockenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel, 
Ontario*, Salemer Klosterapfel, Schussentäler, 
Schwäbischer Rosenapfel, Schweizer Orangen*, 
Teuringer Rambour, Welschisner. 
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Birnen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Most-
birne*, Metzer Bratbirne, Palmischbirne*, Schweizer 
Wasserbirne*. 

Zwetschgen: Bühler Zwetschge, Hauszwetschge, 
Lukas Frühzwetschge, Schöne aus Löwen, Wangen-
heims Frühzwetschge, Wagenstedter Schnaps-
pflaume. 

    

4.14  Versickerung von Nie-
derschlagswasser 

 

 Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine 
Gewässernutzung dar, die grundsätzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zuständige Landratsamt 
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgeführt werden kann (Verordnung 
über die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser) sollte von der Bauherrschaft bei dem zustän-
digen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden. 

In privaten Grundstücken darf nur unverschmutztes 
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers sollte auf Tätigkeiten wie z.B. Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten gefährlicher Stoffe 
etc. verzichtet werden. Die Autowäsche auf einem 
Privatgrundstück ist per Gesetz nicht zulässig; die 
gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten und 
können beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt wer-
den. 

Auch für die nicht großflächigen baukonstruktiven 
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflächen 
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen für Rinnen und Fallrohre stehen 
Chrom-Nickel-Stähle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fügung. 

    

4.15  Bodenschutz  Bei der Bauausführung ist auf einen fachgerechten 
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten, 
entsprechend der Darstellung in der Broschüre "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 DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung 
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik 
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639 
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("Bodenschutz bei Planung und Durchführung von 
Bauarbeiten") sind bei der Bauausführung einzuhal-
ten. 

Durch planerische Maßnahmen 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 Baumaßnahmen ist der anstehende Oberboden 
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die 
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfähi-
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 Gründüngungs-
pflanzenarten zu begrünen. Bei einer Wiederverwer-
tung des Bodenmaterials vor Ort sind die Böden mög-
lichst entsprechend ihrer ursprünglichen Schichtung, 
bei der Wiederherstellung von Grünflächen verdich-
tungsfrei wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bo-
denmaterial ist zu separieren und entsprechend den 
gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Überschüssiger Boden sollte einer sinnvollen 
möglichst hochwertigen Verwertung zugeführt wer-
den z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flächen, 
Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaus-
hubs ist grundsätzlich Vorrang einzuräumen (dies ist 
frühzeitig in Planung zu berücksichtigen). 

Böden auf nicht überbauten Flächen sind möglichst 
vor Beeinträchtigungen (Verdichtung, Vernässung, 
Vermischung, Verunreinigung) zu schützen, ggf. ein-
getretene Beeinträchtigungen 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. Künftige Grün- und Retentionsflächen sind wäh-
rend des Baubetriebs vor Bodenbeeinträchtigungen 
wie Verdichtungen durch Überfahren oder Miss-
brauch als Lagerfläche durch Ausweisung und Ab-
trennung als Tabuflächen zu schützen. Baustoffe, 
Bauabfälle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass 
Stoffeinträge bzw. -vermischung mit Bodenmaterial 
ausgeschlossen werden. 

Zur Verringerung der übermäßigen Versiegelung der 
Baugrundstücke soll auf großflächige Zufahrten zu 
Stellplätzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
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meidung einer Verunreinigung des Niederschlags-
wassers ist auf Tätigkeiten, wie z.B. Autowäsche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbei-
ten gefährlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG). 
Auch für die nicht großflächigen baukonstruktiven 
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflächen 
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen für Rinnen und Fallrohre stehen 
Chrom-Nickel-Stähle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
fügung. 

    

4.16  Grundwasserschutz 

 

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

Diese ist bei der Unteren Wasserbehörde beim Land-
ratsamt Ravensburg zu beantragen. Die für das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen 
müssen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu be-
fähigten Sachverständigen gefertigt und unterzeich-
net werden. Ein Formblatt über die notwendigen Un-
terlagen ist bei der Unteren Wasserbehörde erhält-
lich. Eine Erlaubnis für das Zutagefördern und Zuta-
geleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer 
Baugrube kann grundsätzlich nur vorübergehend er-
teilt werden. 

Die unvorhergesehene Erschließung von Grundwas-
ser hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz 2 
WHG bei der Unteren Wasserbehörde des Landrats-
amtes unverzüglich anzuzeigen. Die Untere Wasser-
behörde trifft die erforderlichen Anordnungen. 

    

4.17  Grundwasser und 
Drainagen 

 Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-
nagenwässer dürfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden. 

    

4.18  Energieeinsparung 

 
 Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch 

das Gebäudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer 
Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäu-
den) beim Neubau vorgegeben. Über die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maßnahmen werden von der Stadt Isny ausdrücklich 
empfohlen. Der Vorhabenträger verpflichtet sich über 
den Vorhaben- und Erschließungsplan alle Gebäude 
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als Effizienshaus BEG 40+ bzw. in einem gleichwerti-
gen Standard zu entwickeln.  

    

4.19  Photovoltaik-Pflicht- 
Verordnung 

 

 Ab 1. Januar 2022 besteht gemäß der §§ 8a und 8b 
der Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-
Württemberg beim Neubau von Nichtwohngebäuden 
oder Parkplätzen mit mehr als 35 Stellplätzen die 
Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen zur 
Stromerzeugung. Ab Mai 2022 wird diese Pflicht auf 
den Neubau von Wohngebäuden und ab 01.01.2023 
auf grundlegende Dachsanierungen erweitert. Um 
Widersprüchlichkeiten zu vermeiden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur 
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen. 

    

4.20  Spielplatz 

 
 Gemäß § 9 Abs. 2 Landesbauordnung (LBO) ist bei 

der Errichtung von Gebäuden mit mehr als drei Woh-
nungen, die jeweils mindestens zwei Aufenthalts-
räume haben, auf dem Baugrundstück oder in unmit-
telbarer Nähe auf einem anderen geeigneten Grund-
stück, dessen dauerhafte Nutzung für diesen Zweck 
öffentlich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausrei-
chend großer Spielplatz für Kleinkinder anzulegen. 
Die Art, Größe und Ausstattung der Kinderspielplätze 
bestimmt sich nach der Zahl und Größe der Wohnun-
gen auf dem Grundstück. 

    

4.21  Brandschutz  Für die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift über 
Flächen für Rettungsgeräte der Feuerwehr auf 
Grundstücken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV 
Feuerwehrflächen) i.V.m. § 15 Landesbauordnung 
(LBO). 

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

Als Hydranten sollten Überflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstände der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht überschreiten. 

    

4.22  Geotechnik  Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am 
LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
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reich von Hasenweiler-Schottern. Mit lokalen Auffül-
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 
Wahl und Tragfähigkeit des Gründungshorizonts, 
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden 
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß 
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-
genieurbüro empfohlen. 

    

4.23  Rohstoffgeologie  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 für Landesentwicklung und Woh-
nen, Baden-Württemberg "Hinweise zur Berücksich-
tigung des § 3 Abs. 4 LKreiWiG und des § 2 Abs. 3 
LBodSchAG im baurechtlichen Verfahren"). 

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

    

4.24  Ergänzende  
Hinweise 

 Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster des Landesamtes für Geoinformation und 
Landentwicklung Baden-Württemberg. 

Die Höhenangaben über NHN beziehen sich auf das 
Bezugshöhen-system DHHN 12. 

Sollten bei der Durchführung vorgesehener Erdarbei-
ten archäologische Funde oder Befunde entdeckt 
werden, ist dies gemäß § 20 Denkmalschutzgesetz 
(DSchG) umgehend einer Denkmalschutzbehörde 
oder der Gemeinde anzuzeigen. Archäologische 
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, 
Knochen, etc.) oder Befunde (Gräber, Mauerreste, 
Brandschichten, auffällige Erdverfärbungen, etc.) 
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der 
Anzeige in unverändertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehörde mit einer Ver-
kürzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung 
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von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archä-
ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen 
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausführende 
Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den. Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen 
des Bodens festgestellt (z.B. Müllrückstände, Verfär-
bungen des Bodens, auffälliger Geruch o.ä.), ist das 
zuständige Landratsamt unverzüglich zu benachrich-
tigen.  

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

    

4.25  Plangenauigkeit  Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) 
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), können sich 
im Rahmen der Ausführungsplanung und/oder der 
späteren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B. 
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflächen, 
unterschiedliche Grundstücksgrößen etc.). Weder die 
Stadt Isny i. Allgäu noch die Planungsbüros überneh-
men hierfür die Gewähr.  

    

4.26  Lesbarkeit der  
Planzeichnung 

 Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden übereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt. 
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5  Satzung  
 

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147), § 4 der Gemeindeordnung für Baden-Würt-
temberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBl. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBl. S. 1095, 1098), § 74 der Landesbauord-
nung für Baden-Württemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBl. S. 357, ber. 
S. 416), zuletzt geändert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBl. S. 2022 S. 1, 4), der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBl. I 
S. 1802), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 
(BGBl. I 1991 S. 58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) hat 
der Gemeinderat der Stadt Isny i. Allgäu den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 
"Achener Weg" und die örtlichen Bauvorschriften hierzu in öffentlicher Sitzung am 
05.12.2022 beschlossen. 

 
 § 1 Räumlicher Geltungsbereich 

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

 
 § 2 Bestandteile der Satzung  

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

Außerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und Erschließungsplanes (Teil 1-12) in 
der Fassung vom 18.07.2022 Bestandteil der Satzung, die die Grundzüge, das heißt die 
Grund- und Umrisse, die Dachform (einschließlich Dachneigung und Dachaufbauten), 
die Gebäudehöhen des Vorhabens, in dessen Grundzügen des äußeren Erscheinungs-
bildes - insbesondere Material und Farbspektrum der Fassade (Holzfassade), die Fas-
sadengestaltung und -gliederung in den wesentlichen Zügen, abbilden. Die beste-
hende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Höhen und der Höhen 
aus dem Vorhaben- und Erschließungsplan dient als Puffer für etwaige Messungenau-
igkeiten bzw. nicht zu vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausführung. Die 
bestehende Differenz zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze und 
der Situierung der Gebäude im Vorhaben- und Erschließungsplan dient als Puffer für 
spätere Anpassungen der Gebäudesituierung im Rahmen der Bauausführung. Inhalte, 
die Details u.a. der inneren Raumaufteilung, Ausführung und Situierung der Balkone und 
der Gliederung der Fassade betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung. Dem 
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den örtlichen Bauvorschriften hierzu wird die 
jeweilige Begründung vom 18.07.2022 beigefügt, ohne deren Bestandteil zu sein. 
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6  Begründung – Städtebaulicher Teil 
  

6.1  Allgemeine Angaben 

6.1.1  Zusammenfassung 

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

6.1.1.2  Das Plangebiet befindet sich nordöstlich des Stadtzentrums von Isny i. Allgäu.   

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

6.1.1.4  Die Durchführung einer Umweltprüfung 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 (Bebauungspläne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 
BauGB). 

6.1.1.5  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 Satz 5 
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig (gem. § 13a 
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).  

 
6.1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes  

6.1.2.1  Der zu überplanende Bereich befindet sich nordöstlich des Stadtzentrums von 
Isny i. Allgäu. 

6.1.2.2  Der Geltungsbereich wird im Nordwesten vom "Achener Weg" begrenzt, im 
Südwesten durch den "Adeleggweg". Im Süden schließt der Bereich an die 
bestehende Bebauung entlang des "Münzwegs" an, an dem sich auch eine 
Zufahrt sowie das Haus Nr. 4 des geplanten Vorhabens befindet. Nördlich so-
wie nordwestlich angrenzend befindet sich Bestandsbebauung.   

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

 
6.2  Städtebauliche und planungsrechtliche Belange 

6.2.1  Bestandsdaten und allgemeine Grundstücksmorphologie 

6.2.1.1  Die landschaftlichen Bezüge werden von der Westallgäuer Hügellandschaft 
geprägt.  
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6.2.1.2  Innerhalb des überplanten Bereiches befinden sich bestehende Wohn- und 
Wirtschaftsgebäude, die jedoch keine ortsbildprägende Funktion überneh-
men. Des Weiteren besteht auf dem Grundstück Flst.-Nr. 567/1 ein größerer 
Gehölzbestand auf der vom "Achener Weg" abgewandten Seite.  

6.2.1.3  Die Topografie innerhalb des überplanten Bereiches weist keine markanten 
Versätze auf. Die überwiegenden Teile des Geländes sind nahezu eben.  

 
6.2.2  Erfordernis der Planung  

6.2.2.1  Das Plangebiet befindet sich an einer zentralen und gut erschlossenen Stelle 
im Stadtgebiet von Isny i. Allgäu. Die derzeitige Nutzung schöpft dieses Po-
tenzial jedoch bei weitem nicht aus. Zudem ist die vorhandene Bausubstanz 
in die Jahre gekommen und auch energetisch nicht mehr zeitgemäß. Die Stadt 
Isny i. Allgäu verzeichnet eine große Nachfrage nach Wohnraum, im Speziellen 
auch im Mietwohnungssektor. Sie legt dabei großen Wert darauf, vorrangig 
Potenziale der Innenentwicklung auszuschöpfen und eine Nachverdichtung 
im Bestand anzustreben. Das geplante Vorhaben sieht die Errichtung von ins-
gesamt vier Mehrfamilienhäusern vor, die als ein zusammenhängendes auto-
freies Quartier ausgeführt werden sollen. Neben den durch natürliche Materi-
alien und Farben gestalteten Wohngebäuden liegt ein Schwerpunkt der Kon-
zeption auf einer nachhaltigen Energie- und Wärmeversorgung für das ge-
samte Wohnquartier. Dadurch wird einer nachhaltigen und zukunftsgerichte-
ten Bebauung Rechnung getragen. Durch die Gesamtkonzeption wird trotz 
zentraler Lage eine hohe Wohnqualität für die zukünftigen Bewohner*innen 
sichergestellt. Um die bauplanungsrechtliche Zulässigkeit 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 Erschließungsplan vor-
handen ist. Dieser dient als Grundlage für den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt, um Baurecht nur für den Vorhabenträger und nur für dieses 
konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der Stadt erwächst daher ein Erfor-
dernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen. 

 
6.2.3  Übergeordnete Planungen 

6.2.3.1  Für den überplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Württemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Württemberg maßgeblich: 

 

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

 − − 3.1.9 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Möglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulücken und Baulandreserven zu be-
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rücksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflä-
chen neuen Nutzungen zuzuführen. Die Inanspruchnahme 
von Böden mit besonderer Bedeutung für den Naturhaushalt 
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schränken.  

 − − 4.2.2 Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf ei-
nen sparsamen Verbrauch fossiler Energieträger, eine ver-
stärkte Nutzung regenerativer Energien sowie auf den Ein-
satz moderner Anlagen und Technologien mit hohem Wir-
kungsgrad hinzuwirken. Eine umweltverträgliche Energiege-
winnung, eine preisgünstige und umweltgerechte Versor-
gung der Bevölkerung und die energiewirtschaftlichen Vo-
raussetzungen für die Wettbewerbsfähigkeit der heimischen 
Wirtschaft sind sicherzustellen. 

 − − Karte zu 2.1.1 
"Raumkate-
gorien" 

Darstellung als ländlicher Raum im engeren Sinne. 

 
6.2.3.2  Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Württemberg, Darstel-

lung als ländlicher Raum im engeren Sinne  

 
6.2.3.3  Für den überplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bo-

densee-Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserklärung vom 04.04.1996 
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben maßgeblich: 
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 − −2.1.4 Ausweisung der Stadt Isny i.A. als Unterzentrum. Unterzen-
tren sollen über die Grundversorgung ihres eigenen Nahbe-
reichs hinaus den häufig wiederkehrenden überörtlichen Be-
darf ihres Verflechtungsbereichs decken. Insbesondere in 
den ländlich strukturierten Teilen der Region sollen ausrei-
chend qualifizierte Arbeitsplätze vorgehalten werden.  

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

 − −2.2.3 (1) 
2.2.3 (2) 
/Strukturkarte 

Regionale Entwicklungsachse  

(1) Meßkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wan-
gen i.A.-Isny i.A.-(Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit 
den Siedlungsbereichen Meßkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, 
Ravensburg/Weingarten, Wangen i.A.-Isny i.A. im Zuge der 
Landes-Straßen L 195; L 212, L 201, L 201b, L 288, B 32, B 12. 

(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 
"Siedlung" 

Ausweisung der Stadt Isny i. Allgäu als Siedlungsbereich. Die 
Siedlungsentwicklung ist vorrangig in den Siedlungsberei-
chen […] zu konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind 
qualifizierte Arbeitsplätze für die Bevölkerung im Einzugsge-
biet sowie ausreichend Wohnungen für den Eigenbedarf und 
zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben. 

 
6.2.3.4  Für den überplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen 

Ziele, Grundsätze sowie nachrichtlich übernommene Festlegungen oder Dar-
stellungen mit Bindungswirkung (die sich nicht durch den Regionalplan, son-
dern (allenfalls) aus den jeweils originären 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 Grundsätze im Rahmen der Abwä-
gung zu berücksichtigen: 

 

 −  2.1.1 (N) 5 

 
Die Inanspruchnahme von Freiräumen für Siedlungszwecke 
ist auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken. Bei 
der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbe-
stand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflä-
chen, Baulücken und Baulandreserven zu nutzen (PS 2.2.3.1, 
LEP 2002). 
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 −  2.1.3 (N) 1 

 
Zum Ländlichen Raum im engeren Sinne gehören die Gemein-
den […] Isny im Allgäu […](Anhang zu PS 2.1, LEP 2002). 

 −  2.1.3 (G) 2 Der Ländliche Raum soll so entwickelt werden, dass günstige 
Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, 
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
sorgungsangebote in angemessener Nähe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel 
sozial verträglich bewältigt und großflächige, funktionsfähige 
Freiräume gesichert werden. 

 −  2.2.2 (N) 4  Zu den Mittelbereichen in der Region Bodensee-Oberschwa-
ben gehören folgende Gemeinden (Anhang zu Kapitel 2.5, 
LEP 2002): 

Mittelbereich Leutkirch 

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

 −  2.2.3 (Z) 1 Als Unterzentren der Region Bodensee-Oberschwaben wer-
den die Gemeinden Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen, 
Isny i.A., Markdorf, Meckenbeuren, Mengen, Meßkirch, Salem 
und Tettnang festgelegt und in der Strukturkarte dargestellt. 

 −  2.3.2 (Z) 1/ 
"Struktur-
karte" 

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

Meßkirch – Pfullendorf – Wilhelmsdorf – Ravensburg – Wan-
gen i.A. – Isny i.A. – (Kempten (Allgäu)) 

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

Weingarten – Aulendorf – (Bad Schussenried) 

Ravensburg– Markdorf – Meersburg – (Konstanz) 

Überlingen – Pfullendorf – Krauchenwies – Sigmaringen – 
Gammertingen –(Reutlingen) bzw. (Hechingen) 

Überlingen – Pfullendorf – Ostrach – Bad Saulgau – (Biberach) 

 −  2.4.0 (Z) 1 Die Siedlungstätigkeit ist auf Siedlungsbereiche (siehe PS 
2.4.2) sowie Schwerpunkte des Wohnungsbaus (siehe PS 
2.5) und Schwerpunkte für Industrie, Gewerbe und Dienst-
leistungseinrichtungen (siehe PS 2.6) zu konzentrieren. 

 −  2.4.0 (Z) 2 Die Flächeninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerörtlicher Potenziale (Baulücken / Nachverdichtung, Brach- 
/ Konversionsflächen, Flächenrecycling) sowie durch eine flä-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern. 
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 −  2.4.0 (N) 3 

 
Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Möglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulücken und Baulandreserven zu be-
rücksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflä-
chen neuen Nutzungen zuzuführen. Die Inanspruchnahme 
von Böden mit besonderer Bedeutung für den Naturhaushalt 
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schränken (PS 3.1.9, LEP 2002). 

 −  2.4.0 (G) 4 Die Gemeinden sollen durch eine aktive Baulandpolitik auf die 
Mobilisierung und tatsächliche Verfügbarkeit der Bauflächen-
potenziale im Siedlungsbestand und der bauplanungsrecht-
lich gesicherten Flächen hinwirken. Die Bauflächenauswei-
sung soll so bemessen und gelenkt werden, dass Überlastun-
gen und ein ungegliedert bandartiges und flächenhaft aus-
greifendes Siedlungswachstum vermieden werden. 

 −  2.4.0 (G) 5 Bei der Erschließung neuer Bauflächen sind Maßnahmen zum 
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu berücksichtigen. 
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer 
Energien soll gefördert werden. Darüber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes berücksichtigt werden. 

 −  2.4.2 (Z) 2 Als Siedlungsbereiche werden folgende Gemeinden festge-
legt. Ist die verstärkte Siedlungstätigkeit in geeigneten Teil-
orten der Gemeinde zu konzentrieren, sind diese in Klammern 
benannt. In allen anderen Fällen ist die Siedlungsentwicklung 
in den Gemeindehauptorten zu konzentrieren.  

Das Teil-Oberzentrum Ravensburg / Weingarten mit den Ge-
meinden Baienfurt, Baindt, Berg, Fronreute (Teilort Blitzen-
reute), Grünkraut, 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, Überlingen mit der Gemeinde Owin-
gen und Wangen i.A. mit der Gemeinde Amtzell. 

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

Die Kleinzentren Altshausen, Ostrach, Herbertingen, Hohen-
tengen, Kißlegg, Krauchenwies, Stetten a.k.M., Vogt / Wol-
fegg und Wilhelmsdorf. 
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 −  2.5.0 (G) 1 Für die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichen-
des Wohnungsangebot sichergestellt werden. Eine soziale 
Mischung ist anzustreben. 

 −  2.5.0 (Z) 3 Die regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus 
sowie bauplanungsrechtlich gesicherte, aber noch nicht be-
baute Wohnbauflächen und aktivierbare Flächenpotenziale 
im unbeplanten Innenbereich (Baulücken, Konversionsflä-
chen) sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung vor 
der Inanspruchnahme zusätzlicher unverbauter Flächen im 
Außenbereich zu nutzen. 

 
6.2.3.5  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. für diesen Bereich rele-

vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Re-
gionalplanes Bodensee-Oberschwaben. 

6.2.3.6  Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgäu, Festlegung als Siedlungsbereich 
(Siedlungsschwerpunkt)  

6.2.3.7  Die Stadt Isny i. Allgäu verfügt über einen rechtsgültigen Flächennutzungsplan 
(Feststellungsbeschluss vom 14.10.2005). Die überplanten Flächen werden 
hierin als "Gemischte Bauflächen" dargestellt. Für den vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan sind die Vorschriften des § 8 Abs. 2 BauGB nur für Festset-
zungen im Sinne des § 9 BauGB maßgeblich. 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 gültigen Flächen-
nutzungsplanes nicht übereinstimmen, werden die Darstellungen des Flä-
chennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 
BauGB angepasst.  

6.2.3.8  Auszug aus dem rechtsgültigen Flächennutzungsplan, Darstellung als "Ge-
mischte Bauflächen"  

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

6.2.3.10 Inhalte von anderen übergeordneten 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 Zulässigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen 
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- 
und Erschließungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage für den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sichergestellt 
werden, dass die Schaffung von zusätzlichem Baurecht zweckgebunden für 
den Vorhabenträger und nur für dieses konkrete Vorhaben entsteht.  
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6.2.4.2  Der Vorhaben- und Erschließungsplan besteht aus folgenden Teilen: 1-12. In 
§ 2 der Satzung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist geregelt, 
welche Inhalte des Vorhaben- und Erschließungsplanes Bestandteil der Sat-
zung und somit verbindlich werden. Hierbei handelt es sich um die Teile 1-12. 
, und zwar in ihren Grundzügen; im Vorhaben- und Erschließungsplan enthal-
tene Details werden dagegen nicht Bestandteil der Satzung und somit nicht 
verbindlich. Unter Grundzügen sind die grundlegenden Vorgaben des Vorha-
ben- und Erschließungsplanes zu verstehen, wie die Grund- und Umrisse, die 
Dachform (einschließlich Dachneigung und Dachaufbauten) sowie die Gebäu-
dehöhen des Vorhabens. Ebenso wird das geplante grundlegende äußere Er-
scheinungsbild (Material und Farbspektrum einer Holzfassade, Fassadenglie-
derung mit Balkonen etc.) als Grundzug der Planung verbindlich. Demgegen-
über stellen detaillierte bzw. als mögliche Varianten aufgeführte Inhalte des 
Vorhaben- und Erschließungsplanes wie die innere Raumaufteilung, die Aus-
führung und genaue Situierung der Balkone und die Ausführung der Fassade 
im Detail (z.B. Holzlattung horizontal oder vertikal) Einzelheiten dar, die noch 
nicht endgültig festgelegt und somit nicht verbindlich vorgegeben werden 
können, um die notwendige Flexibilität in der endgültigen Ausgestaltung der 
Baukörper zu gewährleisten.  

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

− bei dem Vorhaben handelt sich um eine Maßnahme der Innenentwicklung. 

− die zulässige Grundfläche liegt bei 2.920 m² und folglich unter 20.000 m². 

− es bestehen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter, da sich Bereiche solcher 
Schutzgüter nicht in räumlicher Nähe des überplanten Bereiches befinden. 

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

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

 
6.2.5  Planungsrechtliche Vorschriften 

6.2.5.1  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 
Allgemeinverständnis zugängliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Defi-
nition der Art der Nutzung erfolgt über den Gebietstypus. Die Festsetzung der 
Zulässigkeiten orientiert sich an der Systematik der Zulässigkeiten entspre-
chend der §§ 2-9 BauNVO. Wie in der BauNVO werden die Zulässigkeiten an-
hand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zulässigkeiten innerhalb 
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des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlie-
ßend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zulässig.  

6.2.5.2  Die gemäß Positivliste zulässigen Nutzungen auf den für die Bebauung vor-
gesehenen Flächen 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-störende Ge-
werbebetriebe sowie Friseur- und Kosmetikeinrichtungen zulässig sein. Diese 
sind aufgrund ihres nicht-störenden Charakters mit dem geplanten Wohn-
quartier vereinbar. Ferner soll die Ausübung freier Berufe in den Räumlichkei-
ten ermöglicht werden.  

6.2.5.3  Als Festsetzungs-Alternative zur Nutzung "Wohnen" wäre auch die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) oder Reines Wohngebiet (WR) 
möglich. Die Festsetzung der vorhabenbezogenen Nutzung "Wohnen" wurde 
jedoch gewählt, um der Stadt Isny i. Allgäu die größtmögliche Kontrolle über 
die Entwicklung in dem betroffenen Bereich an die Hand zu geben. Dies er-
scheint vor allem im Hinblick auf die innerörtliche Lage und angrenzende Be-
standbebauung sinnvoll. 

6.2.5.4  Die Regelungsdichte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Achener 
Weg" ist ausreichend, um die Zulässigkeit des Vorhabens im Sinne des § 30 
Abs. 2 BauGB abschließend beurteilen zu können. 

6.2.5.5  Die Festsetzungen über das Maß der baulichen Nutzung konzentrieren sich 
darauf, einen definierten Rahmen für das geplante Vorhaben zu schaffen. Da-
bei erhalten diejenigen Größen den Vorzug, die bezüglich ihrer Lesbarkeit un-
missverständlich sind.  

 − Durch die Festsetzung einer maximal zulässigen Grundfläche bezogenen 
auf die jeweilige überbaubare Grundstücksfläche sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukörper (Hauptgebäude) wird eine von der Grundstücksgröße un-
abhängige Zielvorgabe getroffen und die mögliche Versiegelung auf das im 
Vorhaben- und Erschließungsplan dargestellte Maß beschränkt. Das Vor-
handensein eines konkreten Bauvorhabens lässt diese eindeutige Rege-
lung zu. Durch die Festsetzung der maximal zulässigen Grundfläche kann 
die mögliche Versiegelung am exaktesten beschrieben werden. Der ange-
gebene Wert von 740 m² je Baufenster ist notwendig, damit für die geplan-
ten Hauptbaukörper ausreichend Raum geschaffen werden kann. Die the-
oretisch mögliche Festsetzung einer Grundflächenzahl würde dem bereits 
vorhandenen Detailierungsgrad des Vorhaben- und Erschließungsplanes 
nicht gerecht werden. Die festgesetzte Grundfläche orientiert sich jedoch 
an den im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) de-
finierten Orientierungswerten für Wohngebiete (Grundflächenzahl von ca. 
0,49). 

 − Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Überschrei-
tungsmöglichkeit von 50 % ist für ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht 
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zulässigen Stellplätze ist 
in der Regel das Überschreitungspotenzial ausgeschöpft. Zu berücksichti-
gen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, 
Terrassen, Schuppen, Gewächshäuschen, Spielgeräte, Schwimmbecken 
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etc.) sowie unter Umständen unterirdische Anlagen. Durch die Möglichkeit, 
die zulässige Grundfläche für bauliche Anlagen durch Parkplätze, Zufahrten 
sowie durch unterirdische Anlagen bis zu einer GRZ von 0,815 zu über-
schreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden 
Verkehr aus den öffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbesondere wird 
hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermöglicht, welche durch 
Aufnahme der notwendigen Stellplätze die umliegenden Straßen 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 geringfügig überschritten. 
Es soll somit insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundstückes optimiert 
werden, da es sich hierbei um die Entwicklung einer Innenbereichsfläche 
handelt und somit dem Grundsatz des sorgsamen Umgangs mit Grund und 
Boden Rechnung getragen werden soll.  

Der Begriff "nicht vollflächig versiegelt" in Bezug auf die Stellplätze sowie 
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlässige Beläge (z.B. 
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflächen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbeläge scheiden hierdurch z.B. aus. 

 − Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist sinnvoll, da die Festsetzung 
von Gebäudehöhen allein keine Aussagen über die Geschossigkeit erlau-
ben. Um hierfür einen eindeutigen Rahmen zu definieren, ist die Regelung 
der maximal zulässigen Zahl der Vollgeschosse sinnvoll.  

 − Die gleichzeitige Festsetzung einer Wand- und einer Gesamt-Gebäude-
Höhe über NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des 
geplanten Vorhabens. Die gewählte Systematik schließt Fehlentwicklungen 
aus. Sie ist auch für den Außenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar 
und damit kontrollierbar. Für das festgesetzte Maß wurde ein über die ge-
mäß Vorhaben- und Erschließungsplan erforderliche Gebäudehöhe Wert 
herangezogen, um flexibel auf erforderliche Anpassungen im Rahmen der 
Bauausführung reagieren zu können. Der festgesetzte Puffer ermöglicht 
dabei minimale Anpassungen, ohne einen städtebaulich bedenklichen Be-
reich zu überschreiten. Durch die separate Festsetzung einer Wand- sowie 
einer Gesamt-Gebäude-Höhe wird ein erforderlicher Rahmen zur Errich-
tung eines Staffelgeschosses geschaffen.  

  

6.2.5.6  Die Festsetzung der maximal zulässigen Wohneinheiten für das Vorhaben ist 
sinnvoll, um eine maßvolle Entwicklung zu sichern. Dies ist erforderlich, da aus 
dem Vorhaben- und Erschließungsplan keine Vorgaben zur inneren Aufteilung 
der Gebäude verbindlich durch die Satzung geregelt werden. Insbesondere 
aufgrund der nachzuweisenden Stellplätze auf dem Grundstück ist jedoch 
keine beliebig hohe Zahl an Wohneinheiten für das Quartier möglich. Dies 
würde langfristig die städtebauliche Ordnung stören. 

6.2.5.7  Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem 
Vorhaben- und Erschließungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen 
bestimmten Baufenster ergibt. 
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6.2.5.8  Die überbaubaren Grundstücksflächen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, 
dass sie über die mögliche Größe der Gebäude auf Grund der zulässigen 
Grundfläche geringfügig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und Er-
schließungsplan orientieren. Eine über die im Vorhaben- und Erschließungs-
plan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptge-
bäuden ist durch die Festsetzung der überbaubaren Grundstücksflächen 
nicht möglich. Eine Ausnahme hiervon bilden die Balkone, die auch über die 
Baugrenze hinaus errichtet werden dürfen.  

6.2.5.9  Für die privaten Gärten wird die Zulässigkeit von baulichen Anlagen außerhalb 
der überbaubaren Grundstücksflächen verbindlich geregelt. Auf der Grund-
lage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben für die Zulässigkeit von 
nicht störenden und ortstypischen Anlagen getroffen.  

6.2.5.10 Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus 
städtebaulichen Gründen. Neben den Anforderungen für die einzelnen Bau-
grundstücke und Gebäude werden dadurch für die Erschließungsträger Vor-
gaben zur Ausführung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu führen, dass das landschaftliche Umfeld geschützt wird. 

 
6.2.6  Infrastruktur  

6.2.6.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich. 

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

6.2.6.3  Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung 
sind in räumlicher Nähe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen der Stadt 
Isny i. Allgäu zu Fuß erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus). 

 
6.2.7  Verkehrsanbindung und Verkehrsflächen  

6.2.7.1  Die für die Bebauung vorgesehenen Flächen sind über eine direkte Zufahrts-
möglichkeit zum "Achener Weg" an das Verkehrsnetz angebunden.  

6.2.7.2  Die Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) ist durch die 
Bushaltestelle im Bereich "Isny Achener Weg" mit der Linie 7551 gegeben.  

6.2.7.3  Im Einmündungsbereich in den "Achener Weg" ist die Verkehrssicherheit 
durch Festsetzung von Sichtflächen gemäß RASt (Richtlinien für die Anlage 
von Stadtstraßen, 2006, Bild 120) gewährleistet. Die Sichtflächen sind von 
ständigen Sicherhindernissen (Stellplätzen, Stapeln, Zäunen, Werbetafeln, 
Erdwällen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs 
(Anpflanzungen) über 0,80 m Höhe über Fahrbahnoberkante freizuhalten.  

 
6.2.8  Nutzungskonfliktlösung, Immissionsschutz 
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6.2.8.1  Auf das Plangebiet wirken die Gewerbelärmimmissionen des nördlich angren-
zenden Gewerbegebietes des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet am Bahn-
hof" ein. Im an das Plangebiet angrenzenden Bereich ist im Bebauungsplan 
ein eingeschränktes Gewerbegebiet (GB) festgesetzt. In diesem sind gemäß 
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nur Gewerbebetriebe 
zulässig, die das Wohnen nicht wesentlich stören (analog § 6 (1) BauNVO). Die 
zulässigen Nutzungen und die damit einhergehenden Lärmimmissionen ent-
sprechen demnach jenen eines Mischgebietes (MI). Beim Bereich südöstlich 
des Achener Wegs handelt es sich um unbeplanten Innenbereich. Im Flächen-
nutzungsplan ist für den Bereich des Plangebietes gemischte Baufläche und 
für den Bereich südlich und südwestlich des Plangebietes Wohnbaufläche 
dargestellt. Das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche südlich des 
Achener Wegs werden entsprechend der aktuellen Bebauung vorwiegend für 
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 für eine bestimmte Nutzung 
vorgesehenen Flächen einander so zuzuordnen sind, dass schädliche Um-
welteinwirkungen so weit wie möglich vermieden werden, ist bezogen auf das 
Plangebiet als gegeben anzusehen. 

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

Auf der Fl.-Nr. 311/23 befindet sich die Glaserei Peter Weizenegger mit zuge-
hörigem Betriebsleiterwohnen. Gemäß den Genehmigungsunterlagen sind 
durch den Betrieb die zulässigen Lärmgrenzwerte in der Nachbarschaft ein-
zuhalten. Die maßgeblichen Lärmimmissionen sind durch die Nutzung der Au-
ßenflächen und durch Transporter- und ggf. Lkw-Anfahrten zu erwartet. Da 
sich die entsprechenden Flächen im nordwestlichen Bereich der Betriebsge-
ländes befinden, wird aufgrund der Eigenabschirmung des Gebäudes mit kei-
nen relevanten Lärmimmissionen auf das Plangebiet gerechnet. Da sich süd-
lich des Achener Wegs bereits Wohnbebauung befindet, dem entsprechend 
der Bestandsbebauung der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiets 
zuzuordnen ist und mit der bestehenden Planung nicht näher an die beste-
henden Gewerbebetriebe herangerückt wird, ist keine Einschränkung des Ge-
werbebetriebes zu erwarten. 

Weiterhin wirken auf das Plangebiet die Verkehrslärmimmissionen des Ache-
ner Wegs ein. Hierzu liegen keine Verkehrsdaten seitens der Straßenverkehrs-
zentrale Baden-Württemberg vor. Beim Achener Weg handelt es sich jedoch 
um keinen übergeordneten Verkehrsweg. Die Verbindung wird zu einem 



 

 

 Stadt Isny i. Allgäu    Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Achener Weg"  

und die örtlichen Bauvorschriften hierzu 

Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 18.07.2022 

Seite 37 

Großteil für die An- und Abfahrt der Mitarbeiter der umliegenden Gewerbebe-
triebe und teilweise auch von Kunden der der umliegenden Supermärkte 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 entfällt und es entlang des Achener Wegs 
deutlich ruhiger wird. Dies sind typischerweise auch die Zeiträume, zu denen 
die Außenwohnbereiche genutzt werde. 

Zur Vorbeugung erhöhter Lärmimmissionen und zur Sicherstellung gesunder 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse im Plangebiet, wurden pauschale Vorgaben 
zum Schutz vor Verkehrslärm in den Durchführungsvertrag aufgenommen.  

In den drei Baukörpern, entlang des Achener Wegs, sind Aufenthalts- und Ru-
heräume, die ausschließlich Fenster an der Südwest-, Nordwest-, und Nord-
ostfassade aufweisen, mit aktiven Lüftungsanlagen auszustatten. Dies ge-
währleistet, dass auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Belüf-
tung der Aufenthalts- und Ruheräume gegeben ist. Das südlichste Gebäude 
ist aufgrund des größeren Abstandes zum Achener Weg und der abschirmen-
den Wirkung der nördlichen geplanten Gebäude von dieser Festsetzung aus-
genommen. 

Bezüglich des erforderlichen Schalldämmmaßes der Außenbauteile ist davon 
auszugehen, dass die Anforderungen bis zu Außenlärmpegeln von 65 dB(A) 
für Wohnnutzung auf Grund der heute aus Wärmeschutzgründen erforderli-
chen Isolierverglasung bei ansonsten Massivbauweise und entsprechendem 
Fensterflächenverhältnis als Stand der Technik anzusehen ist. Da es sich beim 
Achener Weg um keine übergeordnete Straße handelt, wird nicht davon aus-
gegangen, dass ein höheres Schalldämmmaß erforderlich ist. 

Bezüglich der Außenwohnbereiche kann angenommen werden, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 entlang der nach Nordwesten ausgerichte-
ten Balkonen bzw. Terrassen überschritten werden. Die Lärmemissionen der 
Außenwohnbereich entlang der Südwest-, Nordost-, und Südwestfassade 
werden aufgrund der (teilweisen) Eigenabschirmung der Gebäude als gerin-
ger eingestuft. Aufgrund der Vielzahl an Wohnungen, die im Plangebiet ge-
schaffen werden sollen, ist es jedoch nicht überall möglich, die Balkone aus-
schließlich in diese Richtungen zu orientieren und dennoch jeder Wohnung 
einen Außenwohnbereich zu ermöglichen. Ein Kriterium für eine akzeptable 
Aufenthaltsqualität in Außenwohnbereichen ist die Gewährleistung einer un-
gestörten Kommunikation über kurze Distanzen (übliches Gespräch zwischen 
zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstärke. 
Den Schwellenwert, bis zu dem eine ungestörte Kommunikation unter den o. 
g. Voraussetzungen möglich ist, sieht die Rechtsprechung (BVerwG, Urteil 
vom 16. März 2006 – 4 A 1078/04 -, juris, Urteil zu einer Planfeststellung für 
eine Flughafenerweiterung) bei einem äquivalenten Dauerschallpegel von 
62 dB(A) außen. Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass dieser 
Pegel aufgrund der oben genannten Faktoren während der abendlichen Stun-
den und am Wochenende auch entlang der nördlichen Außenbereiche einge-
halten werden und diese eine adäquate Aufenthaltsqualität aufweisen. 
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6.2.8.2  Die überplanten Flächen und die unmittelbar angrenzenden Flächen sind nach 
Auskunft der Fachbehörden frei von Altlasten.  

 
6.2.9  Wasserwirtschaft  

6.2.9.1  Die Stadt verfügt über ein Mischwassersystem zur Entsorgung der Abwässer.  

6.2.9.2  Das anfallende Schmutzwasser wird der Kläranlage zugeführt. Die Anlage ist 
ausreichend dimensioniert.  

6.2.9.3  Auf den für die Bebauung vorgesehenen Flächen ist Niederschlagswasser von 
versiegelten Flächen (Dach- und Hofflächen), auf dem Grundstück in den Un-
tergrund nach dem aktuellen Stand der Technik zu versickern. Sickerschächte 
und Rigolen ohne Vorreinigung sind unzulässig. Die Ableitung in das Kanalnetz 
ist auf das unumgängliche Maß zu beschränken. 

6.2.9.4  Das Baugebiet wird an die städtische Frischwasserleitungen angeschlossen. 
Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewährleistet.  

6.2.9.5  Auf Grund der Aufschlüsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung 
des überplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jüngeren 
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewöhnlichen Grund-
wasserverhältnisse vorliegen.  

 
6.2.10  Geologie  

6.2.10.1  Die Flächen sind aus geologischer Sicht für eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsüblichen Erschwernissen bei der Ausführung der 
Baumaßnahmen muss jedoch gerechnet werden. 
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7  Begründung – Abarbeitung der Umwelt-
belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Konzept 
zur Grünordnung 

  

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

7.1.1  Umweltprüfung  

7.1.1.1  Die Durchführung einer Umweltprüfung 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 (Bebauungspläne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. 
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).  

 
7.1.2  Abarbeitung der Eingriffsregelung  

7.1.2.1  Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Achener 
Weg" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor 
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulässig (gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich. 

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

7.2.1  Bestandsaufnahme  

7.2.1.1  Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Stadtgebietes der Stadt 
Isny im Allgäu nordöstlich des Stadtkerns. Nach Nordwesten wird der Gel-
tungsbereich durch den "Achener Weg", nach Westen durch den "Adelegg-
weg" und nach Südosten durch den "Münzweg" begrenzt. Im Nordosten und 
Süden schließt weitere Wohnbebauung an. Die Fläche selbst ist derzeit be-
reits überwiegend bebaut, weist aber auch größere Grünflächen auf, welche 
als Garten oder als innerörtliche Grünfläche genutzt werden. 

7.2.1.2  Schutzgut Arten und Lebensräume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund 
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Ein großer Teil des Plan-
gebietes ist bereits bebaut. Aufgrund der bestehenden Versiegelung können 
diese Bereiche bereits nicht mehr als Standort für die Vegetation dienen. Ne-
ben den bereits bebauten Bereichen werden große Teile als Garten oder aber 
als extensive Mähwiese genutzt. Dabei weisen die Gartenflächen, aufgrund 
eines regelmäßigen Schnittes, eine geringe Artenvielfalt auf. Die extensive 
Mähwiese südlich der länglichen Garagenzeile weist aufgrund eines unregel-
mäßigen Schnittes eine deutlich höhere Artenvielfalt (Sauerampfer, Wiesen-
schaumkraut, Scharfer Hahnenfuß, Löwenzahn, Schafgarbe, Wiesensalbei, 
Weißklee, Rotklee, Spitzwegerich, Wiesenlabkraut, Rote Lichtnelke, Gewöhn-
liches Ruchgras, Wilde Möhre, Acker-Witwenblume) auf. Im südöstlichen Teil-
bereich befinden sich mehrere Gehölze. Diese können potenziell von streng 
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geschützten Arten als Lebensraum genutzt werden. Auch befindet sich süd-
östliche des Wohnhauses ein Teich, welcher potentiell von Amphibien genutzt 
werden könnte. 

Um zu prüfen, ob im überplanten 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 Höhlen an den Bäumen festgestellt werden, 
welche von Fledermäusen oder Vögeln als Quartier oder Brutplatz genutzt 
werden könnten. Der Teich war zum Zeitpunkt der Begehung abgelassen, 
weshalb ein Vorkommen von Amphibien nicht nachgewiesen werden 
konnte. Auch die Gebäude wiesen kein Vorkommen von streng geschütz-
ten Arten auf. Genauere Angaben sind dem Kurzbericht zu entnehmen. 

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

7.2.1.3  Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Südlich 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 südlich in einer Entfernung von ca. 315 m das Na-
turschutzgebiet "Schächele" (Nr. 4.088) sowie das gem. § 30 BNatSchG kar-
tierte Biotop "NSG Schächele" (Nr. 1-8326-436-6549). Weitere Schutzge-
biete oder Biotope befinden sich nicht im direkten Umfeld. 

7.2.1.4  Schutzgut Boden, Geologie und Fläche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das 
Plangebiet gehört 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-
stoßschotter und aus dem Eiszerfall nach dem Rheingletscher-Vorstoß zur In-
neren Jungmoräne geprägt. Daraus haben sich im Plangebiet voraussichtlich 
Braunerden-Parabraunerden aus Schmelzwasserschottern gebildet. Diese 
weisen in ihren Funktionen eine hohe natürliche Bodenfruchtbarkeit (3,0), eine 
mittlere bis hohe (2,5) Filter- und Pufferfunktion für Schadstoffe und eine sehr 
hohe (4,0) Funktion als Ausgleichskörper im Wasserkreislauf auf. 

Die Böden sind bereits teilweise durch eine Bebauung versiegelt und können 
daher ihre Funktionen nicht mehr erfüllen. Im Gegensatz hierzu können die 
anstehenden Böden in den offenen Gartenbereichen und im Bereich der in-
nerörtlichen Grünfläche ihre Funktionen noch uneingeschränkt erfüllen. Über 
die Durchlässigkeit der vorkommenden Böden für Niederschlagswasser lie-
gen noch keine genauen Informationen vor. 

7.2.1.5  Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Ober-
flächengewässer befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angren-
zend. Auch aufgrund der weitgehend ebenen Geländelage ist nicht mit Über-
flutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwässer fallen der-
zeit im Plangebiet bereits an und es besteht eine Anbindung an das städtische 
Wassernetz. Die Versickerung des auftreffenden Niederschlagswassers ist in 
den bereits bebauten Bereichen derzeit schon nicht mehr möglich. Aus-
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schließlich in den offenen Bodenbereichen versickert das Niederschlagswas-
ser breitflächig über die belebte Bodenzone. Über den genauen Grundwas-
serstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen von räum-
lich nahe gelegenen Bauvorhaben in jüngerer Zeit ist nicht mit oberflächennah 
anstehendem Grundwasser zu rechnen. 

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

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

  
7.2.2  Auswirkungen der Planung 

7.2.2.1  Schutzgut Arten und Lebensräume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund 
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der 
neuen Baukörper und Verkehrsflächen und die damit einhergehende Versie-
gelung geht der Lebensraum der im Bereich der Gärten und der extensiv ge-
nutzten Mähwiese vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Zudem ist die 
Rodung einiger Bäume erforderlich, welche als potenzieller Lebensraum von 
streng geschützten Arten entfallen. Auch durch den Abriss der vorhandenen 
Gebäude werden potenzielle Lebensräume entfernt (insbesondere für Fleder-
mäuse und gebäudebrütende Vogelarten).  

Im artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Fassung vom 21.04.2022) der Sieber 
Consult GmbH werden Maßnahmen vorgegeben, welche das Eintreten von 
artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen vermeiden sollen. Dabei wird 
auf die Rodungszeit der vorhandenen Gehölze zwischen dem 01.10. und dem 
28.02. des jeweiligen Jahres hingewiesen. Sollte der Gartenteich im kom-
menden Jahr nochmals mit Wasser befüllt werden, ist das Wasser zwi-
schen September und Oktober außerhalb der Laichzeit wieder abzulassen 
und zuzuschütten. Zum Schutz potentiell vorkommender Fledermäuse 
sind die Dachziegel der einzelnen Gebäude mind. 2 Tage vor dessen Ab-
riss händisch abzunehmen. Sollten hierbei Fledermäuse entdeckt werden 
ist der Fledermausschutzbeauftragten der Unteren Naturschutzbehörde 
zu benachrichtigen. Genauere Angaben sind dem Kurzbericht zu entneh-
men. 
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Insgesamt kommt der Fläche aufgrund der innerörtlichen Lage eine geringe 
Bedeutung für das Schutzgut zu: Auch wenn einige Gehölze gerodet werden 
müssen, wird der Grundsatz der Innenentwicklung an dieser Stelle erfüllt.  

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

7.2.2.3  Schutzgut Boden, Geologie und Fläche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): 
Durch die mit der Planung ermöglichte Nachverdichtung und die damit ein-
hergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Böden be-
einträchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukörper bzw. 
Zufahrtsflächen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. 
Die versiegelten Flächen können nicht mehr als Standort für Nutzpflanzen 
oder die natürliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen 
Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in die-
sen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertrags-
flächen sind nicht betroffen.  

7.2.2.4  Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch 
die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlässigkeit der 
anstehenden Böden für Niederschlagswasser weiter eingeschränkt. Infolge-
dessen verringert sich unter Umständen in geringem Umfang auch die Grund-
wasserneubildungsrate. Spürbare Auswirkungen auf den lokalen Wasser-
haushalt sind jedoch aufgrund der geringen Flächengröße nicht zu erwarten. 
Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur 
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Auf den für die 
Bebauung vorgesehenen Flächen ist Niederschlagswasser von versiegelten 
Flächen (Dach- und Hofflächen), auf dem Grundstück in den Untergrund nach 
dem aktuellen Stand der Technik zu versickern. Sickerschächte und Rigolen 
ohne Vorreinigung sind unzulässig. Die Ableitung in das Kanalnetz ist auf das 
unumgängliche Maß zu beschränken. 

7.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität (§ 1 Abs. 6 
Nr. 7 Buchst. a und h BauGB): Durch die Rodung der im südöstlichen Plange-
biet bestehenden Gehölze entfällt die Luft filternde und Temperatur regulie-
rende Wirkung der Bäume. Zudem wird durch die Überbauung der Freiflächen 
die Kaltluftentstehung weiter eingeschränkt und die Wärmeabstrahlung be-
günstigt. Dies wird durch die Festlegung einer Dachbegrünung jedoch deut-
lich reduziert. Auch kommt es durch die Neupflanzung von Bäumen zu einem 
günstigeren Kleinklima. 

7.2.2.6  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-
schließlich eine auf das Ortsbild bezogene Wirkung. 
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7.2.3  Konzept zur Grünordnung 

7.2.3.1  Das Konzept zur Grünordnung berücksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:  

7.2.3.2  Um eine ausreichende Durchgrünung im Plangebiet zu erreichen, werden im 
gesamten Geltungsbereich Baumpflanzungen festgesetzt. Zudem verbessert 
sich hierdurch der Lebensraumwert der Flächen für siedlungstypische Tierar-
ten. 

7.2.3.3  Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Gehölze gesichert. Einheimische Bäume und Sträucher bilden 
die Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebens-
raumes für Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenüber neophytischen 
Ziergehölzen vorgezogen werden. 

7.2.3.4  Gehölze, die als Zwischenwirt für die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau 
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekämpfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen 
Gefährdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
hölze vermieden werden. Als hochanfällige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, 
Quitte und Zierquitte, Weiß- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden 
der großblättrigen Zwergmispel (Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung 
Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling) können vom Feuer-
branderreger befallen werden. 

7.2.3.5  Damit die privaten Zier- und Nutzgärten möglichst naturnah gestaltet werden 
sowie aus gestalterischen Gründen in Bereichen, die an öffentliche Flächen 
angrenzen, ausschließlich Laubgehölze zugelassen. 

7.2.3.6  Die Pflanzung von Sträuchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B 
Ziersträucher), wird auf max. 5 % der Grundstücksfläche zugelassen. Auf 
diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht 
heimischen Gehölzen ermöglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hin-
sichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsästhetischer Belange zu er-
warten sind. 

7.2.3.7  Für Dächer mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive Dachbegrü-
nung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserrückhalt 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. Darüber hinaus 
bietet ein begrüntes Dach auch Lebensraum für Pflanzen und Tiere und kann 
daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop für im Zuge 
der Planung verloren gehendes Grün dienen.  

7.2.3.8  Die Verwendung versickerungsfähiger Beläge für Stellplätze, Zufahrten u.a. 
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstücken wird festgesetzt, 
um die Wasseraufnahmefähigkeit 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  Oberflächen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden für baukonstruktive 
Elemente, die großflächig mit Niederschlagswasser in Berührung kommen, 
zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen. 

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

7.2.3.11  Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, 
sind nur solche Photovoltaikmodule zulässig, die weniger als 6 % Licht reflek-
tieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfüllt, die entspiegelt 
und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus 
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. 
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8  Begründung – Bauordnungsrechtlicher 
Teil  

  

8.1  Örtliche Bauvorschriften 

8.1.1  Regelungen über die Gestaltung der Gebäude 

8.1.1.1  Die Dachform für den Hauptbaukörper beschränkt sich auf das Flachdach. 
Diese Dachform ermöglicht die Bebauung des Bereichs mit modernen Wohn-
gebäuden. Aufgrund der teilweise stark gewerblich geprägten Umgebungs-
bebauung ist diese Dachform städtebaulich vertretbar. Das Spektrum zuläs-
siger Dachneigungen ist entsprechend restriktiv geregelt.  

8.1.1.2  Die Vorschrift zur Aufständerung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf 
Flachdächern soll grundsätzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie 
auch auf Flachdächern ermöglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wir-
kung der Anlagen auf den Außenbetrachter vermieden werden. Die getroffe-
nen Regelungen führen daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Auf-
ständerungswinkels der Solarmodule im äußeren Dachbereich dieser Dach-
formen. 

  
8.1.2  Stellplätze und Garagen 

8.1.2.1  Aufgrund der zentralen innerstädtischen Lage, der fußläufigen Erreichbarkeit 
der umliegenden Versorgungseinrichtungen sowie der guten Anbindung an 
den ÖPNV ist eine Regelung, die über den erforderlichen Stellplatznachweis 
von 1 Stellplatz pro Wohneinheit hinausgeht, nicht erforderlich. 

8.1.2.2  Mit Ausnahme der oberirdischen Besucherstellplätze westlich des Haus Nr. 4 
ist eine Unterbringung der erforderlichen Stellplätze in einer Tiefgarage vor-
gesehen. Für knapp die Hälfte der nachzuweisenden Stellplätze ist eine La-
demöglichkeit für Elektrofahrzeuge in der Tiefgarage gegeben.  
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9  Begründung – Sonstiges 
  

9.1  Umsetzung der Planung 

9.1.1  Maßnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung 

9.1.1.1  Eine Veränderungssperre ist nicht erforderlich. 

9.1.1.2  Boden ordnende Maßnahmen (Grundstückstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant. 

 
9.1.2  Wesentliche Auswirkungen 

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf 
Grund der begrenzten Größe der zu bebauenden Flächen und des beschränk-
ten Ausmaßes der zusätzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastruktu-
rellen Einrichtungen sind geeignet, die zusätzlichen Einwohner bzw. Einrich-
tungen zu versorgen. 

9.1.2.2  Für die bereits bebauten Grundstücke ist mit einer geringen Einbuße an der 
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des städtebaulichen Umfeldes zu 
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Höhenbe-
schränkungen, überbaubare Grundstücksflächen) sind diese Auswirkungen 
als akzeptabel zu bewerten. 

 
9.1.3  Durchführungsvertrag 

9.1.3.1  Im Durchführungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchführungsfris-
ten sowie zur Kostenübernahme getroffen. 

  
9.2  Erschließungsrelevante Daten 

9.2.1  Kennwerte 

9.2.1.1  Fläche des Geltungsbereiches: 0,66 ha 

 

9.2.2  Erschließung  

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation 

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

9.2.2.3  Die Löschwasserversorgung 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: Thüga Energienetze GmbH, Bad Waldsee 

9.2.2.6  Müllentsorgung durch: Landkreis Ravensburg 

 
9.3  Zusätzliche Informationen 

9.3.1  Planänderungen 

9.3.1.1  Für die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollständige Entwurfsfassung (Fassung vom 
18.07.2022) zur Verdeutlichung der möglichen Änderungen ausgearbeitet. Die 
in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Änderungsbeschlüsse im Rah-
men der nun vorgenommenen Abwägungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Änderungen umfassen folgende Punkte (ausführ-
liche Abwägungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates 
bzw. der Sitzungsvorlage der öffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 
26.09.2022 enthalten): 

 − Konkretisierung des Ein-/Ausfahrtsbereich um die Tiefgarage  

− Anpassung der zulässigen Grundfläche 

− Anpassung der Festsetzung zur Überschreitung der maximal zulässigen 
Grundfläche unter Ziffer 2.3 

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

− Redaktionelle Anpassung der Bauvorschrift für Materialien 

− Aufnahme einer örtlichen Bauvorschrift zu Einfriedungen 

− Anpassung der Satzung durch Wegfall der Verbindlichkeit der Baube-
schreibung und der damit einhergehenden Inhalte, Streichung der Verbind-
lichkeit der grünordnerischen Maßnahmen  

− Ergänzung des Hinweises zum Artenschutz (Ziffer 4.12) 

− Streichung der Festsetzung zum Artenschutz (Ziffer 2.21) und Übernahme 
der aufgeführten Maßnahmen in den Durchführungsvertrag (Fassung vom 
17.10.2022) 

− zusätzliche Hinweise  

− Änderungen und Ergänzungen bei der Begründung 

− redaktionelle Änderungen und Ergänzungen 
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10   Begründung – Bilddokumentation  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Blick von Südosten auf 
Bestands-Carport  

Blick von Norden Rich-
tung Münzweg auf an-
grenzende Nachbarge-
bäude 

Blick auf Bestandsge-
bäude im Plangebiet 
(Abriss vorgesehen) 
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f
gh
i
h
j
k
l
mh
no
p
q
h
j
gi
mj
r
gq
h
l
ms
t
j
u
h
nj
v
w
x
f
y
r
z
{
j
v
t
|
}
j
s
l
u
j
gi
mj
s
n~
h
|
h
nn
h
�
~
mo
g�
~
j
q
h
i
�
~
�
m�
m�

�
gh
j
u
p
n�
j
�
~
l
h
j
p
s
i
u
n�
�
�
og
�
~
h
j
v
h
l
h
~
t
gq
s
l
q
j
�
h
u
h
nj
�
h
n�
gh
o�
�
om
gq
mj
l
�
�
~
j
f
ng
mm
h
l
j
�
s
q
�
l
q
og
�
~

q
h
t
p
�
~
mj
�
u
h
nj
��
nj
f
ng
mm
h
j
�
h
n�
h
l
u
h
mj
�
h
nu
h
l
�j
�
s
�
gu
h
n~
p
l
u
os
l
q
h
l
j
�
h
n�
�o
g�
~
mh
l
j
�
s
j
�
�
~
p
u
h
l
h
ni
p
m�
�

z
�
�
�
ng
q
~
mj
|
�
j
v
w
x
f
y
r
z
{
j
v
t
|
}
�

D?<EFG=H�<=H	
JH	KHLH
M
NN D?<EFG=H�<=H	9HLH
M
NN

D?<EFG=HI;<=H	9HLH
M
NN

:>BG;CCM

�?=�BC�<�;C�><<;CM

�CB?@<=�F�M

D?<EFG=HI;<=HB?@H�<=H�	
LH	9HL	K ��>?H�C�HMH
N

I�G?C>BAH�AA�;CH�
�;B�>BH��?H�E;CH�;GC�>AE�E;?G�B<;CHAE=H�;A;E?<>A;CH E;��>C>�;

¡HNJNNH�¢H££:H��H¤H¥¦§J
NAH��H�	�

:>B�C=M ������������#
������������������##� ����'

£�BC<=�F�MH���̈�2����̈$2���%̈ 

��©ª:�«¢H¬�@H�A�	
3.����4/�����4*
®�������������̄�°��®��&/*��
�.��4/���������̈ 
�6#�"# �4*

�;�C�@;CH�AA�;CH C;BG>?@H¢�
®�������������̄�°/������**4��
±����.������0��/²���"
�6##� ����'

³�CG>�;?�B?@H�C<FG�E;́B?�<µ�>?


¶�N§�9N99



�������������� ��

	
�����

	
�����

	
�����

����������������������������������

�����������������������������������

����������  	�����

���������  	�����

���������  	�������������

����������  	���

�
�
�

�
�
�

�
�
�

!"#�!"#� !"#�

������

������

������

�������
�
��
�


�

�
�

�
��
�


�

�
�

�
��
�


�

�
�

�
��
�


�

�������������������������������������

�������

�
$%
&
'
(�
�
��
()
$*
&
+*

�
��
�


��
�

�
��
�

�
��
�

�
�
��
�

����������	
��	�,�-&

����������	
��	�,�-&

.�����

.����

.����

.���� .�����

.�����

.�����

.����

.�����

.�����

�����������	
��!*$$�((*

�� �� �� �� �� �� ����

�����

�� ����� ����� ����� ����� ���� ����� ����� ���

����������������������������������

�����������������������������������

�
�
�

�
�
�

�
�
�

����������  	�����

����������  	���

���������  	�����

���������  	�������������

/���������  	�!�*0)�$�)*

������

������

�������

������

�
��
�


�

�
�

�
��
�


�

�
�

�
��
�


�

�
�

�
��
�

�
��
�

�����������	
��!*$$�((*

����������	
��	�,�-&

����������	
��	�,�-&

.����

.�����

.�����

.����

1� 2� �� �� 3� 4� 5� ���

.����

.����

.�����

.�����

.����

�
$%
&
'
(�
�
��
()
$*
&
+*

6
�
&
+7
*
)

�����������	
��!*$$�((*

����������������������������������

�����������������������������������

����������	
��	�,�-&

����������	
��	�,�-&

���������  	�������������

������

������

������


�

�
��
�

�
�


�

�
��
�

�
�


�

�
��
�

�
�


�

�
��
�

�������

����������  	���

����������  	�����

���������  	�����

�
��
�


��
�

�
��
�

�
�
��
�

�
��
�

!"#�

	
�����

	
�����

	
�����

	
�����

�
�
�

�
�
�

�
�
�

/���������  	�!�*0)�$�)*

1�2�����3�4�5�  � ��

����������������������������������������

���

�
$%
&
'
(�
�
��
()
$*
&
+*

6
�
&
+7
*
)

�
��
�


��
�

�
��
�

�
�
��
�

�
��
�

����������������������������������

�����������������������������������

����������  	�����

���������  	�����

����������  	���

�
�
�

�
�
�

�
��
�

������

������

������

�������

�����������	
��!*$$�((*

����������	
��	�,�-&

����������	
��	�,�-&

!"#� !"#�

/���������  	�!�*0)�$�)*

.����

.�����
.�����

.����

.����

.�����

849�/ �((�'*

:-$�+-&����-,+0�((�'*

���������  	�������������

;<=>?@ABCDEFGHEIIJKELEJMIENN

O
PQ
R
Q
S
T
U
VQ
WX
Y
Z
Q
S
PR
VS
[
PZ
Q
U
V\
]
Ŝ
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von ca. 315 m flächendeckend das Naturschutzgebiet "Schächele" (Nr. 4.088) 
sowie das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "NSG Schächele" (Nr. 1-8326-
436-6549). Weitere Schutzgebiete oder Biotope befinden sich nicht im direk-
ten Umfeld. 

 
3. Bestandsinformationen 

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

3.2  Laut den Daten der LUBW zu den bekannten Verbreitungsdaten der 21 in Ba-
den-Württemberg regelmäßig auftretenden Fledermausarten liegen keine 
Quartiernachweise in der Nähe des Vorhabens. 

 
4. Untersuchungsumfang 

 Das Gebiet wurde am 21.04.2022 durch einen Biologen begangen. Hierbei 
wurde die Freifläche (insb. Gartenteich, Grünland, Bäume) einerseits auf seine 
Eignung als Lebensraum für Reptilien, Amphibien, Vögel und Fledermäuse be-
wertet, andererseits auch auf das tatsächliche Vorkommen der genannten Ar-
tengruppen geachtet. Die noch größtenteils unbelaubten Bäume wurden mit-
hilfe eines Fernglases auf das Vorhandensein von Höhlen, Stammrissen und 
Ausfaulungen geprüft, welche sich potenziell als Fortpflanzungs- und Ruhe-
stätte von Vögeln oder Fledermäusen eignen. Das Wohngebäude wurde zu-
dem in allen Räumen (vor allem Dachboden und Keller), hinter den Fensterlä-
den, in Rollladenkästen und an der Fassade auf Hinweise auf Fledermäuse, 
Gebäudebrüter oder andere geschützte Arten untersucht (z.B. Nester, Urin-
spuren, Kot, Tagfalterreste etc.). Alle geeigneten Fensterläden wurden zur Prü-
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. 

 
5. 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 Ruhestätte besonders oder streng geschützter Amphibien-
arten genutzt wird, ist daher unklar. Sollte der Teich im Laufe des Jahres wie-
der Wasser führen, ist dieser außerhalb der Laichzeit von September bis 



 

 

 

 
 
Seite 3 von 9 
 
 

 

 

Oktober erneut abzulassen und zuzuschütten. Zu dieser Zeit sind potenziell 
vorkommende Amphibien (Arten des Wasserfrosch-Komplexes, Erdkröte, 
Teich- oder Bergmolch) noch aktiv und können von allein in ein sicheres Win-
terquartier abwandern.  

5.2  In den Bäumen konnten keine Strukturen wie Stammrisse, Astfaulungen, Rin-
dentaschen oder Höhlen festgestellt werden, welche von Fledermäusen oder 
Vögeln als Quartier oder Brutplatz genutzt werden könnten. Die im Garten an 
den Bäumen oder dem Kinder-Kletterturm zahlreich angebrachten Nistkästen 
waren zum Zeitpunkt der Begehung nicht besetzt. In den Bäumen befinden 
sich laut Aussagen des Vorhabenträgers seit Jahren zwei besetzte Elsternes-
ter.  

5.3  Das Grünland 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 
Hahnenfuß, Sauerampfer, Wiesen-Klee, Wiesen-Labkraut) festgestellt werden.  

5.4  Das noch bewohnte Wohngebäude ist zwar bereits etwas älter, 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 Fensterläden sind als Quartier für Fle-
dermäuse ebenfalls ungeeignet, da die Lamellenöffnungen über 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 Lamellenöffnungen 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 Fledermäuse hindeutet. Wei-
teres Quartierpotenzial für Fledermäuse konnte im Dachbereich in dem Hohl-
raum unter den Dachziegeln des nördlichen Gebäudeteiles festgestellt wer-
den. Auf der Südostseite konnte ein Dachziegel von dem Flachdach des Ne-
bengebäudes aus zur Kontrolle angehoben werden. Hier wurde eine Rupfung 
eines Vogels entdeckt, was auf die Anwesenheit eines Marders schließen lässt. 
Das Vorhandensein einer Wochenstube ist wegen dem Prädationsdruck daher 
auszuschließen. Bei dem Hauptgebäude konnte nicht unter die Ziegel ge-
schaut werden, weshalb hier das Vorhandensein eines nutzbaren Hohlraumes 
nicht ausgeschlossen werden kann. Da der Gebäudeabriss voraussichtlich im 
Mai bzw. Juni 2023 stattfindet und eine Nutzung als Tagesquartier von Ein-
zelindividuen in Frage kommt, sind Vermeidungsmaßnahmen umzusetzen, um 
das Eintreten von Verbotstatbeständen zu vermeiden.  

Während der Begehung konnten keine Vögel (z.B. Haussperling) beobachtet 
werden, welche das Gebäude als Brutplatz nutzten. Nistmaterial wurde 
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ebenfalls nicht entdeckt. Der Carport westlich des Hauptgebäudes wurde von 
Straßentauben als Ruhestätte genutzt, die Holzblockhütte im Garten dahinge-
gen weist kein artenschutzfachliches Potenzial auf.  

5.5  Im Rahmen der beiden Ausflugskontrollen wurden keine ausfliegenden Fleder-
mäuse nachgewiesen. Kurz nach Sonnenuntergang wurden von Norden kom-
mende Zwergfledermäuse (1-2 Individuen) nachgewiesen, welche temporär 
rund um das betroffene Gebäude jagten, dann jedoch das Areal verließen. Eine 
essenzielle Bedeutung des Plangebietes als Nahrungshabitat sowie eine Wo-
chenstube lassen sich daher ausschließen. 

 
6. Maßnahmen 

6.1  Gemäß § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. 
außerhalb des Waldes vorkommende Bäume, Sträucher oder andere Gehölze 
zu roden. Notwendige Gehölzbeseitigungen sowie die Baufeldräumung müs-
sen daher außerhalb der Brutzeit von Vögeln zwischen dem 01.10. und dem 
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. 

6.2  Um potenziell vorkommende besonders geschützte Amphibienarten im Gar-
tenteich nicht zu verletzen oder zu töten, ist dieser außerhalb der Laichzeit in 
den Monaten September bis Oktober abzulassen und zuzuschütten. 

6.3  Um potenziell vorkommende Einzelindividuen streng geschützter Fledermaus-
arten im Dachbereich nicht zu schädigen, sind die Dachziegel aller Gebäude 
mind. zwei Tage vor einem Gebäudeabriss manuell zu entfernen. Die Tiere sind 
im Mai und Juni sehr mobil und können so von allein aus dem Gefahrenbereich 
fliehen. 

6.4  Als Ersatz für den Wegfall der potenziell genutzten Quartiermöglichkeit für Fle-
dermäuse sind auf der Ost-, Süd-, oder Westseite der Neubauten je zwei Fle-
dermauskästen (Fassadenflachkasten z.B. Strobel, Fledermausflachstein, Nr. 
123) an oder in der Fassade zu integrieren. Dies ergibt einen Gesamtaus-
gleichsbedarf von acht Fledermauskästen. 

6.5  Falls beim Abbruch wider Erwarten Fledermäuse festgestellt und verletzt wer-
den sollten, ist der örtliche Fledermausschutzbeauftragte zu informieren (zu 
erfragen bei der Unteren Naturschutzbehörde, Landratsamt Ravensburg), das 
Tier ggf. fachgerecht bergen und ggf. der Pflege zuführen zu lassen. 

  

7. Fazit 

7.1  Auf Grund der vorstehenden Ausführungen wird eine fachliche Einschätzung 
des Eintritts von Verbotstatbeständen und ggf. der vorliegenden Rahmenbe-
dingungen für eine Ausnahme abgegeben. Die abschließende Beurteilung ist 
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der zuständigen Behörde (Untere Naturschutzbehörde im Landratsamt 
Ravensburg) vorbehalten. 

7.2  Bei Einhaltung der oben genannten Maßnahmen ist aus gutachterlicher Sicht 
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände nicht zu erwarten. 

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

 

  
  

 Übersichtsluftbild des Geltungsbereiches (rot), Dachbereich mit festgestell-
tem Quartierpotenzial für Fledermäuse (grün), mageres Grünland (lila), maß-
stabslos, Quelle Luftbild: LUBW 
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  Bilddokumentation 
  
  

  

  

 Blick von Nordosten 
auf das Wohnge-
bäude. Im vorderen 
Gebäudeteil konnte 
unter den Dachzie-
geln Quartierpoten-
zial für Fledermäuse 
entdeckt werden. 
Die Fensterläden 
sind als Quartier 
nicht geeignet. 

  

    
 Detailaufnahme ei-

nes Fensterladens 
auf der Westseite 
des Gebäudes. Im 
unteren Bereich be-
steht ein nutzbarer 
Spalt, es konnten al-
lerdings keine Spu-
ren entdeckt wer-
den, welche auf 
eine Nutzung durch 
Fledermäuse schlie-
ßen lassen.  
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 Die Teichanlage war 
zum Zeitpunkt der 
Begehung abgelas-
sen.  

  

    

 Blick in den Garten 
südlich des Wohn-
gebäudes. Hier be-
stehen einige alte 
Bäume, allerdings 
ohne nutzbare 
Quartiere bzw. Brut-
plätze für Fleder-
mäuse oder höhlen-
brütende Vogelar-
ten. 
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 Blick von Norden 
auf das recht arten-
reiche Grünland. 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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