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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nhung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
14 Planungssicherstel- (P1anSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI.| Nr. 344)
1.5 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
fur Baden-Wurttem- ber. S.416), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
berg 20.11.2023 (GBI. S.422)
1.6 Gemeindeordnung fir (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
Baden-Wirttemberg S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 323)
1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdrttemberg) vom 23.06.2015
Baden-Wirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S. 26,44)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr.225)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
(mit Angabe der Rechtsgrundlage auf
Grund von § 9 BauGB und der BauNVO)
sowie andere Bestimmungen zur Zulas-
sigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12
Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne Angabe der
Rechtsgrundlage)

2.1

2.2

Wohnen

LebensRaum-
Plus

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

Zulassig sind:
— Wohngebaude

— Raume fur freie Berufe (ausgenommen Prostitu-
tion)

— Nicht stérendes Gewerbe (ausgenommen Glucks-
spiel und Einzelhandel)

— Kosmetik- und Friseureinrichtungen

— Gemeinschaftsflachen (z. B. Grillplatz, Kinderspiel-
platz, Dorfbrunnen etc.)

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

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

(siehe Planzeichnung)

Der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen und de-
ren Art der baulichen Nutzung ("Wohnen") werden die
Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebie-
tes zugeordnet.

Fur die Bebauung vorgesehene Flachen und deren
Art der baulichen Nutzung ("LebensRaumPlus"); der
gekennzeichnete Bereich dient grundsatzlich einer
Mischnutzung aus dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

— Wohngebaude
- Wohngebaude mit Pflegeservice
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— Gemeinschaftsflachen (z. B. Grillplatz, Kinderspiel-
platz, Dorfbrunnen etc.)

— Geschafts- und Burogebaude

— Handwerksbetriebe sowie Einzelhandel von Hand-
werksbetrieben, soweit das angebotene Sortiment
aus eigener Herstellung stammt, im Wege der
handwerklichen Leistungen verbraucht, eingebaut
oder auf andere Weise weiterverarbeitet wird und
soweit die Einzelhandelsnutzung der Ubrigen be-
trieblichen Nutzung untergeordnet bleibt

— Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, welche Uber-
wiegend der Versorgung des Ortsteiles dienen
(keine zentrenrelevanten Sortimente)

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

— sonstige Gewerbebetriebe

— Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

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

— Sonstige, dem Betrieb der Wohn- und Gewerbe-
gebaude dienende Nebenanlagen (z. B. Terrassen,
Wege, Einfriedungen)

Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein.

Eine genaue Bestimmung der Art der baulichen Nut-
zung erfolgt geman §12 Abs. 3a BauGB im Durchfuh-
rungsvertrag.

Zulassig sind ausschlieBlich Nutzungen und Anlagen,
zu deren Durchfihrung sich der/die Vorhabentra-
ger*in im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet (Art der
baulichen Nutzung).

Der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen und de-
ren Art der baulichen Nutzung ("LebensRaumPlus")
werden die Immissionsrichtwerte eines Mischgebie-
tes zugeordnet.

(siehe Planzeichnung)

23 GR ... m? Maximal zulassige Grundflache bezogen auf die je-
weilige Uberbaubare Grundstucksflache
. Stadt Isny im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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2.6

2.7

2.8

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

GH ....m U. NHN

WH .... m 4. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
hohe (GH . NHN und
WH ii. NHN)

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

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) zusétzlich héchstens bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten werden,
sofern es sich bei der zuletzt genannten Uberschrei-
tung ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

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

— geringfugig aus dem Gelande herausragende Auf-
bauten von Tiefgaragen

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

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung
(LBO) zu entnehmen.

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

Maximal zulassige Gesamt-Gebaudehohe Giber NHN

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

Maximal zulassige Wandhohe tiiber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehéhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z. B. Schornsteine, Antennen etc.).
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Bauliche Anlagen au-
Berhalb der liberbau-
baren Grundstiicksfla-
che

Die GH 4. NHN wird an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Flachdachern einschlie3-
lich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

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

Die Einhaltung der vorgeschriebenen Zahl von Voll-
geschossen bleibt von den o.g. Vorschriften unab-
hangig.

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

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
Hauptgebaude); unterirdische Uberschreitungen bis
max. 2,50m konnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

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

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen

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

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

Im Geltungsbereich sind auf3er den unter "FUr die Be-
bauung vorgesehene Flachen und deren Art der bau-
lichen Nutzung" genannten Nutzungen auch unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig (z.B.
AuBenpools, Stellplatze, Carports, Garagen, Zufahr-
ten, Wege, ebenerdige Terrassen, Gemeinschaftsfla-
chen etc.). Diese Anlagen sind auch auB3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
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Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb
der Flache muss eine uneingeschrankte Sicht je-
weils zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber Fahrbahn-
oberkante gewahrleistet sein. Einzelne Baume
(Hochstdmme mit Astansatz Uber 2,80 m) sind zu-
lassig.

Die BemafBung bezieht sich auf die Schenkellangen
in Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahn-

rand, BemafBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

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

Verkehrsflachen

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

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als 6ffentliche Parkplatzflache

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als FuBgangerbereich

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen als Begleitflache; fir StraBenbe-
gleitgran, Stellplatze, Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.) sowie als Schneeablage-
rungsflache; die straRenverkehrsrechtliche Zuord-
nung entspricht den jeweils angrenzenden Ver-
kehrsflachen (z.B. bei verkehrsberuhigter Zone)

In den Bereichen, die fur Grundstickszufahrten er-
forderlich sind, kénnen diese Flachen unterbrochen
und befestigt werden.

(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Quartiersplatzflache; dem Quartier zugeordnete
Hofflache. Bauliche Nebenanlagen i.S.v. Ziffer 2.11
sowie eine vollflachige Versiegelung sind zulassig.
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2.21 VA

2.22 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.23 Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stiicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
tiber Niederschlags-
wasser

(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fur das Re-
gelprofil; duBere Umgrenzung aller Verkehrsflachen
(BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Einfahrt/Ausfahrt; fir den jeweiligen Grundstlcks-
abschnitt ist die Ein- und Ausfahrt zur 6ffentlichen
Verkehrsflache auf einen Bereich zu bindeln. An-
dere Ein- und Ausfahrten sind unzulassig.

Die exakte Lage der Ein- und Ausfahrt wird durch
das Planzeichen nicht festgesetzt.

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlief3lich in
unterirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Uber eine her-
zustellende Freispiegelkanalisation mit Anschluss
an die Mischkanalisation von Beuren. Das Schmutz-
wasser gelangt zum Abwasserpumpwerk Beuren
und letztlich zur Klaranlage des Wasser- und Ab-
wasserverbandes Untere Argen in Unterried

Auf den fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen ist
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen) in einer Retentionszisterne
zurdckzuhalten und gedrosselt in den &ffentlichen
Regenwasserkanal abzuleiten.

Im Taufachweg ist ein Stauraumkanal vorgesehen,
welcher Niederschlagswasser aus dem Baugebiet
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2.24

MafBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

und wild abflieBendes Wasser aus dem ostlich gele-
genen Flst.-Nr. 259 aufnimmt und gedrosselt Uber
eine herzustellende Drosselleitung im Taufachweg
in den Dorfbach ableitet.

Die im Planteil Nr.5 des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes im Lageplan "Kanalisation" dargestellte
detaillierte ErschlieBungsplanung ist entsprechend
umzusetzen.

Bei Starkregenereignissen erfolgt eine oberflachen-
nahe Ableitung des Wassers auf den Sportplatz Be-
uren. Entsprechende MaBnahmenvorschlage zur
Regenwasserruckhaltung werden im Rahmen des
Starkregenrisikomanagements erarbeitet und deren
Umsetzbarkeit gepruft.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berthrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs. 1T Nrn.14 u. 20 BauGB)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkt-
hdéhe von 4,50 m lber der Geldndeoberkante zulas-
sig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes
Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin)
mit geringem UV- und Blauanteil aufweisen. Eine
Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht di-
rekt an Gebauden befindet, ist unzuldssig. Die Be-
nutzung von Skybeamern, blinkende, wechselnd
farbige Anzeigen sowie die flachenhafte Beleuch-
tung der Fassaden sind nicht zulassig.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesam-
ten Geltungsbereich durchzufiihren bzw. zu beach-
ten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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2.25 Bodenbelage in den
privaten Grundstii-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

2.26 Larmschutzfestset-
zung1 (gesamtes
Plangebiet)

2.27

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

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

— In den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit
den Nummern 3 bis 4 mit einem roten Balken
(___) gekennzeichneten Fassaden sind zu 6ff-
nende Fenster und TUren von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 unzulassig.

— Ausnahmen hiervon sind nur dann zulassig, wenn
im Rahmen eines Einzelgenehmigungsverfahrens
der qualifizierte Nachweis erbracht werden kann,
dass der jeweils zuldssige Immissionsrichtwert
der 18. BImSchV (gilt fUr Sportlarm) bzw. der
TA Larm (gilt far Gewerbelarm) mithilfe geeigne-
ter aktiver und/oder baulicher Schallschutzmaf-
nahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Log-
gien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhang-
fassaden, Gebauderiickspringe und Ahnliches) =
0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutz-
bedUrftigen Aufenthaltsraums nach DIN 4109
eingehalten werden kann. Der Nachweis ist von
einer nach § 29b BImSchG auf dem Gebiet des
Immissionsschutzes bekannt gegebenen Mess-
stelle zu fUhren.

(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung2 mit fol-
gendem Inhalt:

- Esist die Larmschutzfestsetzung1 zu beachten

— Die Aufnahme der geplanten Nutzungen ist erst
dann zuldssig, wenn die larmabschirmende Wir-
kung der Bebauung innerhalb der drei nordlichen
Baufenster ("LebensRaumPlus") zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche vollstandig hergestellt ist.

— Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind
Vorkehrungen gemaf den Vorgaben der
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2.28

2.29

DIN 4109 zu treffen. AuBenflachen schutzbedurf-
tiger Aufenthaltsraume mussen abhangig von der
Raumart mindestens das folgende bewertete Ge-
samt-Bau-Schalldamm-MaB3  R'wgs nach der
DIN 4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Westfassade 30
Stdfassade 30
Ostfassade 30
Nordfassade 30

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung 3 mit fol-
gendem Inhalt:

— Esist die Larmschutzfestsetzung 1 zu beachten

— Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sind
Vorkehrungen gemaf den Vorgaben der
DIN 4109 zu treffen. AuBenflachen schutzbedurf-
tiger Aufenthaltsraume mussen abhangig von der
Raumart mindestens das folgende bewertete Ge-
samt-Bau-Schalldamm-MaB3  R'wgs nach der
DIN 4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Westfassade 33
Siudfassade 33
Ostfassade 33
Nordfassade 34

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung4 mit fol-
gendem Inhalt:
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- Esist die Larmschutzfestsetzung1 zu beachten

— Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
Vorkehrungen gemaf den Vorgaben der
DIN 4109 zu treffen. AuBenflachen schutzbedurf-
tiger Aufenthaltsraume mussen abhangig von der
Raumart mindestens das folgende bewertete Ge-
samt-Bau-Schalldamm-MaB3  R'wgs nach der
DIN 4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Westfassade 33
Siudfassade 33
Ostfassade 33
Nordfassade 35

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

2.30 Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung5 mit fol-
gendem Inhalt:

— Esist die Larmschutzfestsetzung 1 zu beachten

— Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
Vorkehrungen gemaf den Vorgaben der
DIN 4109 zu treffen. AuBenflachen schutzbedurf-
tiger Aufenthaltsraume mussen abhangig von der
Raumart mindestens das folgende bewertete Ge-
samt-Bau-Schalldamm-MaB3  R'wgs nach der
DIN 4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Westfassade 34
Sidfassade 33
Ostfassade 33
Nordfassade 33

(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.32 Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vor-
habenbezogenen Be-
bauungsplanes

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung6 mit fol-
gendem Inhalt:

— Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind
Vorkehrungen gemaf den Vorgaben der
DIN 4109 zu treffen. AuBenflachen schutzbedurf-
tiger Aufenthaltsraume mussen abhangig von der
Raumart mindestens das folgende bewertete Ge-
samt-Bau-Schalldamm-MaB3  R'wgs nach der
DIN 4109:2018-01, Teil 1 erreichen.

Westfassade 30
Siudfassade 30
Ostfassade 30
Nordfassade 30

(§9 Abs.1T Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

— FUr die Pflanzungen in dem Baugebiet in dem
Baugebiet sind standortgerechte, heimische
Baume und Straucher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— Pro 500 m? (angefangene) Grundstlcksflache ist
mindestens 1Laubbaum und zwei Strducher aus
der u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten.
Abgehende Baume sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgeholze zulassig.

— Bei der Pflanzung von Obstgehdlzen ist die Ver-
ordnung zum Schutz von Bestanden zur Erzeu-
gung oder zum Erhalt von Obstanbaumaterial so-
wie Erwerbsobstbestanden vor besonderen uni-
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onsgeregelten Nicht-Quarantaneschadorganis-
men (Pflanzenbestandeschutzverordnung - Pfl-
BestSchVv)  mit  Ausfertigungsdatum  vom

13.10.2023 zu beachten.

FUr das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hange-Birke
Rotbuche
Zitterpappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Straucher

Roter Hartriegel
Gewodhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewodhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllios
Ulmus glabra

Acer campestre
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
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2.33 Dachbegriinung

2.34 L\Kj
2,35 gl mm———
1 |
In =om mmm
2.36

237

==
=T

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewodhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Flachdacher im Geltungsbereich sind mit einer
extensiven Dachbegrinung zu versehen und dauer-
haft zu erhalten. Dies gilt nicht fur technische Ein-
richtungen und Aufbauten bzw. Dachfenster zur Be-
lichtung sowie fur Dachflachen, die zum Aufenthalt
fir Personen dienen (z.B. Dachterrassen). Die
Dachflachen sind mit einer heimischen, standortge-
rechten Graser-/Krautermischung anzusaen oder
mit heimischen, standortgerechten Stauden und
Sedumsprossen zu bepflanzen. Die Machtigkeit der
Substratschicht muss mindestens 11cm betragen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Abgrenzung ('Nutzungskordel") von unterschiedli-
cher Art und/oder unterschiedlichem Maf der Nut-
zung

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes "Taufacher
Quartier" der Stadt Isny im Allgau

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes

(§ 9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Aufzuhebende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Beuren Ost" (rechtsverbindlich seit 10.08.1991,
1. Anderung rechtsverbindlich seit 02.05.1992).

(§ 9 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)
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2.38

Aufzuhebende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Ortserweiterung Beuren" (rechtsverbindlich seit

20.11.1981, 1.Anderung rechtsverbindlich  seit
02.05.1992).

(§ 9 Abs. 7 BauGB, siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB
§ 74 LBO mit Zeichenerklarung

34 SD/FD

3.5 Dachneigungen fiir
Hauptgebaude

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ortli-
chen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "Taufacher Quartier" der Stadt Isny im
Allgau

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

Dachformen fiir Hauptgebaude mit nachfolgenden
MaBgaben:

— 8D: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachfla-
chen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in ei-
ner gemeinsamen Schnittlinie treffen (First), ein
geringfugiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zuldssig, sofern die gemein-
same Firstlinie dabei fur die Gesamterscheinung
als Satteldach dominant bleibt; so genannte Krip-
pelwalme sind nicht zulassig;

- FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht
versetzte) Dachflache mit einheitlicher Dachnei-
gung und Ausrichtung;

MafBgeblich fur den jeweiligen Bereich ist die im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan vorgegebene Dach-
form.

(§74 Abs.1 Nr.1LBO)

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 12 - 38°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

(§74 Abs.1 Nr.1LBO)
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3.6 Materialien fiir die

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebduden
und Nebengebauden mit mehr als 100 m*® Brut-
torauminhalt sind ausschlie3lich Dachplatten (klein-
teilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dach-
pfannen, Betondachsteine etc.) sowie eine vollstan-
dige Begrinung zulassig.

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten auch far
Widerkehre und Zwerchgiebel der Dacher von
Hauptgebduden. Fur Dachaufbauten (z.B. Dachgau-
ben) der Dacher von Hauptgebduden und Garagen
sind andere Materialien zulassig (wie z.B. Blech).

Flr diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen)  Ublich
bzw. erforderlich sind.

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

(§ 74 Abs.1 Nr.1LBO)

Als Farbe flr Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig;
dies gilt nicht fur begrinte Dacher sowie fur Dachfla-
chen, die zum Aufenthalt fir Personen dienen (z.B.
Dachterrassen).

Die o.a. Vorschriften zu Farben fur Dacher gelten
auch fur Widerkehre und Zwerchgiebel der Dacher
von Hauptgebauden. Fir Dachaufbauten (Dachgau-
ben) der Dacher von Hauptgebduden sind andere
Farben zulassig.

Fur Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

(§74 Abs.1 Nr.1LBO)

Fassaden von Hauptgebauden sind mit Holz zu er-
richten oder zu verkleiden. Dies gilt nicht far die
Grundstucke mit den Nummern 4-9.

Dachdeckung
3.7 Farben
3.8 Fassadengestaltung
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3.9 Anzahl der Stellplatze
auf den fur die Be-
bauung vorgesehe-
nen Flachen

3.10 Einfriedungen auf den
fiir die Bebauung vor-
gesehenen Flachen

Ausgenommen von der Fassadengestaltung sind
Photovoltaikmodule an der Fassade.

(§74 Abs.1 Nr.1LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro
Wohnung auf den fir die Bebauung vorgesehenen
Flachen betragt:

Grundstiicke Stellplatze hierfiir
1-3 1,5
4-9 2

Fdr andere Nutzungen als Wohnen bleiben die ge-
setzlichen Vorschriften (bzw. gemeindliche Stell-
platz-Satzung) unbenommen.

(§ 74 Abs. 2 Nr.2 LBO)

Samtliche Einfriedungen sind gegenlber der 6ffent-
lichen Verkehrsflache um 0,50 m zurlckzuversetzen.

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

WeiterfUhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Ortser-
weiterung Beuren" der Stadt Isny im Allgau (siehe
Planzeichnung)

WeiterfUhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des angrenzenden Bebauungsplanes "Beuren
Ost" der Stadt Isny im Allgau (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebaude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeich-
neten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung
der Grundsticke dar (siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstucke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natirliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1 S.1 LBO mussen die nichtUberbauten
Flachen der bebauten Grundsttcke Grunflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fur eine andere zuldssige
Verwendung bendétigt werden. Gem. §21a NatSchG

41
4.2
4.3
4.4
4.5 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
4.6 Nr.....;...m?
4.7
26 511

4.8 \\ i;\;725

724
4.9 Begriinung privater

Grundstuicke
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410 Gebietseigenes Saat-
gut

4.1 Klimaschutz

412 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

413 Naturschutz

BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zulassige Verwen-
dung" (d.h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist eine
Begrinung oder Bepflanzung der Grundstlcke nicht
oder nur sehr eingeschrankt moglich, so sind die bau-
lichen Anlagen zu begrinen, soweit ihre Beschaffen-
heit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die
MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

GemanR §40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflan-
zen in der freien Natur genehmigungspflichtig, wenn
die Pflanzenart im betreffenden Gebiet nicht oder seit
mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt. Daher sind
fur alle BegrinungsmafBnahmen in der freien Natur ge-
bietseigene Geholze und Saatgut zu verwenden
(siehe auch den "Leitfaden zur Verwendung gebiets-
eigener Geholze" des Bundesministeriums fur Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)). Im vorlie-
genden Fall sollten Geholze und Saatgut aus dem Vor-
kommensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stammen.

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

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser moglichst an Ort und
Stelle versickern zu lassen und zur Bewdasserung von
Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nutzen.
Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbecken (Zis-
ternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Regenwasser
gefullt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toi-
lettenspllung sowie zum Waschewaschen ist eben-
falls moglich, hierzu ist die "DIN1989 Regenwas-
sernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so-
weit als aus Grunden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit moglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.
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414 Artenschutz

415 Vorhandene Geholze

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,175 m zum Durchschllpfen von Kleinlebewesen
aufweisen.

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

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berucksichtigen.

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

Es ist empfehlenswert, bei der Planung der AuBBenbe-
leuchtung ein fledermaus- und insektenfreundliches
Beleuchtungskonzept umzusetzen. Um indirekte Be-
eintrachtigungen auf Jagdhabitate von Fledermausen
in der Umgebung zu vermeiden, ist daher die Beleuch-
tung so weit wie moglich zu reduzieren bzw. bedarfs-
gerecht zu steuern (z. B. Bewegungsmelder). Um das
Anlocken von Insekten (und somit eine Reduktion des
Nahrungsangebotes in den angrenzenden unbeleuch-
teten Bereichen) zu vermeiden, sind zudem insekten-
freundliche Beleuchtungskérper (keine Lampen mit
Wellenlangen unter 540nm (Blau- und UV-Bereich)
und mit einer Kkorrelierten Farbtemperatur unter
2.700K) zu verwenden. Empfehlenswert ist die Licht-
farbe "Amber". Zusatzlich empfehlenswert ist eine an-
gemessene Bepflanzung um den Gebaudebestand
sowie (nach unten) gerichtete Lampen (z.B. LEDs
oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf
die notwendigen Bereiche begrenzt und somit eine
Beleuchtung nach auBen verhindert.

Bezuglich ausfuhrlicher Erlduterungen siehe faunisti-
sches Fachgutachten vom 24.10.2024.

Vorhandene Geholze sollten, wenn maoglich, erhalten
werden (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhangigkeit
von der jeweiligen BaumafRnahme);
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GemaB §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Baume, Straucher oder andere Gehdlze zu
roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die
Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit
von Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des
jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird empfohlen vorhan-
dene Geholze maoglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhangigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme) und wahrend der Bauzeit mit entspre-
chenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den
Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Baume nicht
zu beschadigen und den Gehdlzbestand bestmoglich
zu schitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemaf
DIN18920 ‘"Landschaftsbauschutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen" sowie R SBB (Richtlinien zum Schutz von
Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumainah-
men) durchgefihrt werden.

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

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewd{irzlu-
iken, Glockenapfel, Josef Musch, Maunzenapfel, On-
tario*, Salemer Klosterapfel, Schussentaler, Schwabi-
scher Rosenapfel, Schweizer Orangen*, Teuringer
Rambour, Welschisner.

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

Zwetschgen: BUhler Zwetschge, Hauszwetschge, Lu-
kas Fruhzwetschge, Schone aus Lowen, Wangen-
heims Fruhzwetschge, Wagenstedter Schnaps-
pflaume.

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

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

416 Empfehlenswerte

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

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN 18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz (LBodSchAG) ist bei geplanten Vorhaben, die
auf nicht versiegelte, nicht baulich veranderte oder
unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken
werden, ein Bodenschutzkonzept (BSK) zur Gewahr-
leistung des sparsamen, schonenden und haushalteri-
schen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der wei-
teren Vorhabenplanung bzw. -durchfihrung zu erstel-
len. Die Inhalte eines Bodenschutzkonzepts sind in der
DIN19639 (Bodenschutz bei Planung und Ausfuhrung
von Bauvorhaben) aufgelistet.

Entsprechend § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) ist bei der Ausweisung von Bauge-
bieten ein Erdmassenausgleich anzustreben. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen- und Gebau-
deniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden an-
fallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Durch planerische MaBBnahmen ist der Bodenaushub
zu reduzieren.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als
500 m® BodenUberschussmassen entstehen, so ist bei
dem nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG geforderten Abfallver-
wertungskonzept auf eine hdéchstmogliche Verwer-
tung nach §3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die
Bodenfunktionen im gréoBtmaglichen Umfang zu erhal-
ten.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens
ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang zu
achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit
anderen Bodenhorizonten zu vermeiden. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrundmate-
rial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber vonei-
nander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Boden-
mieten sind mit tiefwurzelnden Grandingungspflan-
zenarten zu begrinen. Bei einer Wiederverwertung
des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden moglichst
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entsprechend ihrer urspringlichen Schichtung, bei der
Wiederherstellung von Grunflachen verdichtungsfrei
wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial
ist zu separieren und entsprechend den gesetzlichen
Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schissiger Boden sollte einer sinnvollen moglichst
hochwertigen Verwertung zugefuhrt werden z. B. Auf-
trag auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau. Ei-
ner Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist grund-
satzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in
Planung zu bertcksichtigen). Bei Uberschissigem
Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforde-
rungen zu berlcksichtigen (z. B. §§ 6 und 7 BBodSchV,
Ersatzbaustoffverordnung (EBV; zum 01.08.2023 in
Kraft getretenen), Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG)
sowie Verordnung Uber Deponien und Langzeitlager
(DepV)).

Boden auf nicht Uberbauten Flachen sind moglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Vernassung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schitzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf. ein-
getretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende
der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlocke-
rung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.
Klnftige Grin- und Retentionsflachen sind wahrend
des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als
Lagerflache durch Ausweisung und Abtrennung als
Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe, Bauabfalle und
Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlos-
sen werden.

Zur Verringerung der ubermafBigen Versiegelung der
Baugrundsticke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers ist auf Tatigkeiten, wie z. B. Autowasche, andere
Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten ge-
fahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).

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

gung.
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419 Grundwasserschutz

420 Grundwasser und
Drainagen

4.21 Uberflutungsschutz

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer
wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG).

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

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser
hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz 2 WHG
bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes
unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde
trifft die erforderlichen Anordnungen.

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

Drainagen im Grundwasserbereich, sowie Sicker-
schachte sind grundsatzlich nicht zulassig.

Die im Grundwasserbereich eingebrachten Materialien
dirfen keine schadlichen auslaugbaren Beimischun-
gen enthalten.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (AwSV) vom 1. August 2017 zu be-
achten.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanallUberlastung, Oberflachenab-
flusse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberﬂutungen von Ge-
bauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu
reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrun-
gen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der
Lichtschachte, Lichthofe und des Einstiegs der Kel-
lertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch liegen,
dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Ver-
besserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die
Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage
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4.22 Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

4.23 Barrierefreies Bauen

4.24 Spielplatz

4.25 Brandschutz

ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von Kkriti-
schen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige Anregungen
gelten insbesondere fur Tiefgaragenzufahrten und far
Grundstucke in oder unterhalb von Hanglagen oder in
Senken. Lichthofe unterhalb von Dachrinnen sind po-
tenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kénnen
Uberlaufen.

Ab 1. Januar 2022 besteht geman der §§ 8a und 8b der
Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurt-
temberg beim Neubau von Nichtwohngebauden oder
Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die Pflicht zur
Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung. Ab Mai 2022 wird diese Pflicht auf den Neubau
von Wohngebauden und ab 01.01.2023 auf grundle-
gende Dachsanierungen erweitert. Um Widersprich-
lichkeiten zu vermeiden, wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan daher keine Festsetzung zur Umsetzung von
Photovoltaikanlagen getroffen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die Mog-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebaude geprift
und in Betracht gezogen werden.

Geman § 9 Abs. 2 Landesbauordnung (LBO) ist bei der
Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnun-
gen, die jeweils mindestens zwei Aufenthaltsraume
haben, auf dem Baugrundstlck oder in unmittelbarer
Nahe auf einem anderen geeigneten Grundstuck,
dessen dauerhafte Nutzung fur diesen Zweck 6ffent-
lich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend
groBer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen. Die Art,
GroBe und Ausstattung der Kinderspielplatze be-
stimmten sich nach der Zahl und GréBe der Wohnun-
gen auf dem Grundstuck.

Fur die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Uber
Flachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grund-
stucken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV Feuer-
wehrflachen) i.V.m. § 15 Landesbauordnung (LBO).

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W405 i.Vv.m. §2
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4.26 Denkmalpflege

4.27 Landwirtschaftliche
Immissionen

4.28 Immissionsschutz

Abs.5 Ausfluhrungsverordnung zur Landesbauord-
nung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der offentlichen Wasser-
versorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig gentugend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbei-
ten archadologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemai § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Archdologische Funde (z.B. Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Be-
funde (z.B. Graber, Mauerreste, Brandschichten, auf-
fallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behorde mit einer Verkdrzung der Frist einverstanden
ist. Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als
Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer Substanz ist zu-
mindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen. Ausflhrende Baufirmen sollten hierUber
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruberge-
henden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von Flussigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z. B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen. Diese sind
von der Bauherrschaft entschadigungslos zu dulden.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Stadt Isny unauf-
gefordert ein Nachweis Uber die Einhaltung der Larm-
schutzfestsetzung1 vorzulegen.

Ausnahmsweise kann von der Larmschutzfestset-
zung1 abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Bauantrags verminderte Anforderungen durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wer-
den.

Seite 30

Stadt Isny im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Taufacher Quartier" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 70 Seiten, Fassung vom 10.07.2025



4.29 Geotechnischer Hin-
weis

4.30 Erganzende Hinweise

Von der Larmschutzfestsetzung1 kann eine Aus-
nahme in dem Umfang zugelassen werden, dass bei
Nutzungsaufnahme einer schutzbedurftigen Nutzung
an den mafgeblichen Larmqguellen der Sportanlage
(z.B. FuBballfelder, Zuschauerbereiche) bzw. des
Dorfgemeinschaftshauses (z.B. Parkplatze) durch
bauliche und / oder technische MaBnahmen niedrigere
Schallleistungspegel aus dem Betrieb tatsachlich und
rechtlich sichergestellt sind.

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” ist eine bau-
aufsichtlich eingeftiihrte DIN-Norm und damit bei der
Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch
den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit dem zu-
standigen Architekten umzusetzen und zu beachten.
Bei den festgesetzten Bauschalldamm-MaBen handelt
es sich um Mindestanforderungen nach der DIN 4109.

Die anlagenbedingten Larmimmissionen von eventuell
im Freien betriebenen Kélte-, warme- oder luftungs-
technischen Geraten mussen an den mafgeblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden
Immissionsrichtwerte der TALarm wahrend der Tag-
und Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschreiten
und dadrfen nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tief-
frequenten Gerausche ist die DIN 45680 zu beachten.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden
(bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungs-
bodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der wei-
teren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden ob-
jektbezogene  Baugrunduntersuchungen  gemafn
DINEN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Inge-
nieurblro empfohlen.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskata-
ster des Landesamtes fur Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wdrttemberg.

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshdhensystem DHHN12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der na-
heren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
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4.31 Plangenauigkeit

4.32 Lesbarkeit der Plan-
zeichnung

Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufdhren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebdude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze bzw.
den ggf. festgesetzten Flachen fur Garagen, Neben-
anlagen oder Stellplatze zu achten. Die Schachte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstucksgroBen etc.). Weder die
Stadt Isny im Allgau noch die Planungsburos Uberneh-
men hierfur die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstucks-
grenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der
zugeordneten Farbe und damit auch Uber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.
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S Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit §12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), §4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S.698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229,231), § 74 der Landesbau-
ordnung fur Baden-Wuarttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S.357,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr.176),
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.1S.1802), hat der Gemein-
derat der Stadt Isny im Allgdu den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Taufacher
Quartier" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in &ffentlicher Sitzung am
28.07.2025 beschlossen.

§1 Teilaufhebung

Die Bebauungsplane "Ortserweiterung Beuren" (rechtsverbindlich seit 20.11.1981) und
"Beuren Ost" (rechtsverbindlich seit 10.08.1991) der Stadt Isny im Allgau sowie alle An-
derungen, Erganzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan be-
ziehen, werden in dem im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereich aufgehoben.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Taufacher
Quartier" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichneri-
schem Teil vom 10.07.2025.

§3 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Taufacher Quartier" und die ortlichen Bauvor-
schriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 10.07.2025 so-
wie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 12.03.2025

AuBBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung
vom 12.03.2025 Bestandteil der Satzung, die die Grundzuge des Vorhabens, das heif3t
die Grund- und Umrisse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbau-
ten), die Gebaudehdhen des Vorhabens, sowie die Grundzuge der freiflachengestalte-
rischen bzw. grinordnerischen Maf3nahmen, abbilden. Die bestehende Differenz zwi-
schen der im Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Hohen aus dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dient als Puffer fur etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu
vermeidende Abweichungen im Rahmen der Bauausfuhrung. Die bestehende Differenz
zwischen der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze und der Situierung der Ge-
baude im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir spatere Anpassungen
der Gebaudesituierung im Rahmen der Bauausfihrung.

Stadt Isny im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Taufacher Quartier" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 70 Seiten, Fassung vom 10.07.2025
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Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung und der Gliederung der Fassade
betreffen, werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den &rtlichen Bauvorschriften hierzu
wird die jeweilige Begrindung vom 10.07.2025 beigefligt, ohne deren Bestandteil zu
sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von §74 LBO erlassenen Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt wer-
den.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig die Vorschriften
— zur Dachform

— zur Dachneigung

— zu Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— zu Materialien fUr die Dachdeckung

— zu Farben

-~ zur Fassadengestaltung

nicht einhalt oder Uber- bzw. unterschreitet.

§5 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Taufacher Quartier" und die drtlichen Bauvor-
schriften der Stadt Isny im Allgau treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§6 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird geméaB §13a Abs.2 Nr.2 BauGB flr den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Taufacher Quartier" und der értlichen Bauvor-
schriften hierzu im Wege der Berichtigung angepasst.

iner Magenteuter, B# ister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im Ortsteil Beuren ein
Bauquartier geschaffen, durch das zum einen ausreichend Wohnraum far ver-
schiedene Wohnbedurfnisse (u.a. Mehrparteien-Wohnangebote, altersge-
rechtes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen, geforderter Mietwohnungsbau)
zur Verfagung gestellt werden soll. Zum anderen soll das Bauquartier dazu
dienen, eine Versorgung des Ortsteils mit nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe und sozialen sowie gesundheitlichen Dienstleistungen zu gewahrleis-
ten.

Das Plangebiet liegt im Sudosten des Ortsteiles Beuren, zwischen "Taufach-
weg" im Norden und der StraBe "Am Dorfbach" im Stden. Nordlich des Plan-
gebietes befindet sich der Sportplatz des SV Beuren e.V.

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung 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 "Taufacher Quartier" und der ortlichen Bau-
vorschriften hierzu im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Taufacher Quartier" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im stdostlichen Siedlungsbereich des Ortsteiles
Beuren, zwischen "Taufachweg" im Norden und der StraBe "Am Dorfbach" im
Suden.

Im Norden und Nordwesten wird der Geltungsbereich vom "Taufachweg" be-
grenzt. Nordlich des "Taufachweges" befinden sich der Sportplatz "ASH-
Arena" des SV Beuren e.V., die Turn- und Festhalle Beuren sowie ein Spiel-
platz, weiter Ostlich die bestehende Wohnbebauung entlang der Straf3e
"Braunhalde". Im Westen grenzt ein Gewerbebetrieb an den Geltungsbereich,
im Suden die bestehende Wohnbebauung entlang der Strafe "Am Dorfbach".
Unmittelbar 6stlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen (Grinland), weiter Ostlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hof-
stelle an der Straf3e "An der Wasserscheide". Jenseits davon bestehen im Be-
reich "Lengertshofen" weitere Hofstellen und Wohngebaude.
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6.1.2.3

6.1.2.4

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.21.2

6.21.3

6.2.2
6.2.2.1

Der Bereich nordlich des Geltungsbereiches, einschlieBlich des "Taufachwe-
ges" ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Beuren Ost"
(rechtsverbindlich seit 10.08.1991, 1.Anderung rechtsverbindlich seit
02.05.1992). Im Nordwesten, jenseits des "Taufachweges", besteht der Be-
bauungsplan "Ortserweiterung Beuren" (rechtsverbindlich seit 20.11.1981,
1. Anderung rechtsverbindlich seit 02.05.1992). Da die Geltungsbereiche der
beiden rechtsverbindlichen Bebauungsplane sich zum Teil Uberlagernde Teil-
sticke des "Taufachwegs" enthalten, sollen die Grenzen der rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane fur den Bereich des "Taufachwegs" zur Klarstellung
aufgehoben, und der "Taufachweg" stattdessen Bestandteil des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Taufacher Quartier" und der ortlichen
Bauvorschriften hierzu werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Flst.-
Nrn. 223/3, 265/2 und 265/3.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von der Gehdlz- bzw. waldreichen grin-
landgepragten Kulturlandschaft der Westallgauer Hugellandschaft bestimmt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. Er wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Intensivgrin-
land). Lediglich im Norden des Plangebietes, stdlich des Spielplatzes, beste-
hen einzelne Geholze. Dartber hinaus sind keine herausragenden naturrdum-
lichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches fallt leicht nach Nord-
westen hin ab. Die Gelandeneigung bewegt sich hierbei in einem Bereich um
3 %. Die Anschlusse an die bereits bebauten Grundstucke sind unproblema-
tisch.

Erfordernis der Planung

Fur die Stadt Isny im Allgau besteht insgesamt ein hoher Bedarf an Wohnbau-
flachen. Die Nachfrage ist unter anderem fur den Ortsteil Beuren so hoch,
dass die Stadt Isny im Allgau im Jahr 2021 eine Standortalternativenprifung
zur Ermittlung geeigneter Wohnbauflachen in Beuren durchfuhren lieB. Der
vorliegend gewahlte Standort wurde im Rahmen dieser Prifung insbesondere
im Hinblick auf die Kriterien "Flachenzuschnitt", "Topographie", "Einbindung in
vorhandene Siedlungsstrukturen", "Nahe zu Gemeinbedarf (Schule, Einzel-
handel, etc.)" sowie hinsichtlich naturschutzfachlicher und artenschutzrecht-
licher Bewertungskriterien als sehr gut fur eine Bebauung geeignet bewertet.
Zum damaligen Zeitpunkt war die Flache jedoch nicht verfugbar, weshalb zu-
nachst das Baugebiet "Friesenhofener StraBe" im Norden des Ortsteiles bau-
leitplanerisch entwickelt wurde. Der Schwerpunkt des Bebauungsplanes
"Friesenhofener Straf3e" lag hierbei auf einer Einzel- und Doppelhausbebau-
ung, um insbesondere den WohnbedUrfnissen junger Familien entgegenzu-
kommen. Die Stadt Isny im Allgau sieht jedoch darlber hinaus den Bedarf an
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6.2.2.2

6.2.2.3

6.2.3
6.2.3.1

Raum fur kostengunstige, alternative und variable Wohnformen gegeben, die
insbesondere die Bedurfnisse der alteren Generation bertcksichtigen und
eine Durchmischung der Altersstrukturen und somit die Dorfgemeinschaft for-
dern konnen: z.B. durch Mehrparteien-Wohnangebote, altersgerechtes Woh-
nen, Mehrgenerationenwohnen sowie geférderten Mietwohnungsbau. Durch
die Schaffung eines entsprechenden Angebots sollen eine ausgewogene Be-
volkerungsstruktur im Ortsteil gewahrleistet, die Dorfgemeinschaft gestarkt
und die bestehenden Infrastruktureinrichtungen erhalten und unterstutzt wer-
den.

Neben der Bereitstellung von Wohnraum insbesondere fur altersgerechte und
flexible Wohnformen besteht im Ortsteil Beuren Bedarf an Flachen fur nicht
wesentlich stérendes Gewerbe einerseits und fur ein Angebot an Dienstleis-
tungen des Sozial- und Gesundheitssektors andererseits. Durch die Bereit-
stellung von Raumen fur z.B. Arzte, betreutes Wohnen etc., aber auch Hand-
werk, Handel und Dienstleistung soll insbesondere im Hinblick auf den demo-
grafischen Wandel ein wohnortsnahes, gut erreichbares Angebot an notwen-
diger Infrastruktur geschaffen werden.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Stadt nicht moglich,
dieser Nachfrage gerecht zu werden. Im Ortsteil Beuren bestehen nicht aus-
reichend BaulUcken, Gebaudeleerstande oder sonstige Nachverdichtungspo-
tenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohnraum fur beson-
dere Wohnformen sowie nach Flachen fur soziale und gesundheitliche Dienst-
leistungen und nicht wesentlich storendes Gewerbe decken koénnten. Die
Stadt Isny im Allgau mochte allerdings gewahrleisten, dass das Baurecht im
gewahlten Bereich genau auf die genannten Bedurfnisse zugeschnitten wird.
Die Planungen der beauftragten Architekten sind so weit fortgeschritten, dass
ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grund-
lage fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die
Wahl des Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" wird sicherge-
stellt, dass Baurecht nur fUr dieses konkrete Vorhaben entsteht. Der Stadt er-
wachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standortwahl

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsplanes 2002 Baden-Wuarttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wurttemberg maf3geblich:

- 2.5.10 Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Ar-
beitsplatzen so entwickelt werden, dass sie auch den qualifi-
zierten, haufig wiederkehrenden Bedarf eines Verflechtungs-
bereichs der Grundversorgung decken kdnnen. Die Verflech-
tungsbereiche sollen im Landlichen Raum mindestens 10.000
Einwohner umfassen.

- 264 Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur
Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Verdichtung
soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den
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- 3.1.2

- 3.1.6

- 3.1.9

- 511

- 532

Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert
werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausrei-
chende Freirdume erhalten werden.

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

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnun-
gen von Raumnutzungen, insbesondere der Funktionen Woh-
nen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Be-
lastungen zurlckgehen und zusatzlicher motorisierter Ver-
kehr moglichst vermieden wird. [...]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arron-
dierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu be-
rucksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzuftUhren. Die Inanspruchnahme
von Boéden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt
und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu be-
schranken.

Zum Schutz der ékologischen Ressourcen, fir Zwecke der Er-
holung und far land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind
ausreichend Freirdume zu sichern.

Die fUr eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeig-
neten Bdden und Standorte, die eine dkonomisch und 6kolo-
gisch effiziente Produktion ermdaglichen, sollen als zentrale
Produktionsgrundlage geschont werden; sie durfen nur in un-
abweisbar notwendigem Umfang fur andere Nutzungen vor-
gesehen werden. Die BodengUte ist dauerhaft zu bewahren.

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

"Raumkate-
gorien"
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Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wdarttemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumkategorien"; Darstellung als landlicher Raum im engeren
Sinne

6.2.3.2 Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele, Grundsatze sowie nach-
richtlich Gbernommene Festlegungen oder Darstellungen mit Bindungswir-
kung (die sich nicht durch den Regionalplan, sondern (allenfalls) aus den je-
weils originaren Planwerken bzw. Verordnungen ergibt) der Raumordnung aus
dem  Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Genehmigung  vom
09.09.2023) als Ziele und Grundsatze mafBgeblich:

—21.3(N)1

—213(G)2

—2.2.0(G)1

—220(G)2

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

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

Zentrale Orte sollen als Standorte von Einrichtungen zur
Uberortlichen Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen sowie als Schwerpunkte von Arbeitsplatzen
erhalten, in ihrer Leistungsfahigkeit weiterentwickelt und als
Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs gesichert und
ausgebaut werden.

Zentralortliche Einrichtungen sollen in den als Zentrale Orte
festgelegten Gemeinden grundsatzlich in den Siedlungs- und
Versorgungskernen mit gunstiger Anbindung an den Nahver-
kehr gebundelt angeboten werden.
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—220(G)3

—220(G)4

—222(G)3

—222(N)4

—223(2)1

—223(2)2

— 2321
"Struktur-
karte"

—2.4.0(2)1

—24.0(2) 2

Zur Auslastung der zentraldrtlichen Einrichtungen soll die
Siedlungstatigkeit auf die Zentralen Orte konzentriert wer-
den, insbesondere durch die verstarkte Ausweisung von
Wohnbauflachen.

Im Landlichen Raum soll im Interesse der Daseinsvorsorge der
Sicherstellung einer wohnortnahen zentralortlichen Versor-
gung ein Vorrang vor den Erfordernissen der Tragfahigkeit
und der Auslastung der Infrastruktur eingeraumt werden.

In den Mittelbereichen soll auf eine mit den Versorgungs-, Ar-
beitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hingewirkt werden.

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

Mittelbereich Leutkirch

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

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

Die Unterzentren sind als Standorte von Einrichtungen und
Arbeitsplatzen so zu entwickeln, dass sie auch den qualifi-
zierten, haufig wiederkehrenden Bedarf ihres Verflechtungs-
bereichs der Grundversorgung decken kdnnen.

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

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

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

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

Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Aktivierung in-
nerortlicher Potenziale (Baulicken / Nachverdichtung, Brach-
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—24.0(N) 3

—24.0(G) 4

—24.0(G)5

—24.0(N)6

—2.41(G)1

—241(2)3

—241(2)4

/ Konversionsflachen, Flachenrecycling) sowie durch eine fla-
cheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete Bau-
weise zu verringern.

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

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

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen sind Maf3nahmen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung zu berucksichtigen.
Eine energieeffiziente Bauweise und der Einsatz erneuerbarer
Energien soll gefordert werden. DarUber hinaus sollen die Be-
lange des Denkmalschutzes sowie des Natur- und Land-
schaftsschutzes berucksichtigt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnun-
gen von Raumnutzungen, insbesondere der Funktionen Woh-
nen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Be-
lastungen zurlckgehen und zusatzlicher motorisierter Ver-
kehr moglichst vermieden wird. GroBere Neubauflachen sol-
len nur dann ausgewiesen werden, wenn dabei ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen Wohnbauflachen und gewerbli-
chen Flachen in derselben Gemeinde oder in Abstimmung mit
Nachbargemeinden gewahrleistet wird (PS 3.1.6, LEP 2002).

Der ermittelte Wohnbauflachenbedarf in Hohe von 1.000 ha
fur die Region Bodensee-Oberschwaben bis zum Jahr 2035
dient als Orientierungswert, sowohl fur die Dimensionierung
der regionalbedeutsamen Schwerpunkte des Wohnungsbaus
(siehe PS 2.5), als auch fur erganzende kommunalen Wohn-
bauflachen

Der Bedarf an erganzenden kommunalen Wohnbauflachen ist
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachvollzieh-
bar zu begrinden und darzustellen.

Unbebaute Flachen der regionalbedeutsamen Schwerpunkte
des Wohnungsbaus sowie bauplanungsrechtlich gesicherte,
aber noch nicht bebaute Wohnbauflachen und aktivierbare
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—241(2)6

—24.2(2)1

—24.2(2)2

—242(G)3

—2.5.0(G)1

—2.50(G) 2

Flachenpotenziale im unbeplanten Innenbereich (Baullcken,
Konversionsflachen) sind im Rahmen der Flachennutzungs-
planung vom ermittelten Flachenbedarf abzuziehen. Ortlich
bedingte Besonderheiten konnen zu einem hoheren oder ge-
ringeren Bedarf fUhren.

Zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch neue
Wohnbauflachen sind bei allen Neubebauungen auBerhalb
von regionalbedeutsamen Wohnungsbauschwerpunkten fol-
gende Werte der Mindest-Bruttowohndichte einzuhalten: (...)

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raum i.e.5.
Oberzentrum 90

Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

Gemeinden, in denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt
voliziehen soll, werden als Siedlungsbereiche festgelegt. Die
Siedlungsentwicklung ist in den Gemeindehauptorten sowie
in geeigneten Teilorten mit guter Verkehrsanbindung zu kon-
zentrieren. Diese Gemeindehauptorte und Teilorte der ver-
starkten Siedlungstatigkeit sind in PS 2.4.2 (2) benannt und
in der Raumnutzungskarte durch die Punktsignatur "Sied-
lungsbereich" dargestellt.

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

Die Unterzentren Aulendorf, Bad Wurzach, Gammertingen,
Isny, Markdorf, Meckenbeuren, Mengen, MeRkirch, Salem
(Teilorte Mimmenhausen, Neufrach und Stefansfeld) und
Tettnang.

In den Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplatze so-
wie ausreichend Wohnraum fur den Eigenbedarf und zur Auf-
nahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Far die Region soll ein quantitativ und qualitativ ausreichen-
des Wohnungsangebot sichergestellt werden. Eine soziale
Mischung ist anzustreben.

Neben den regionalbedeutsamen Schwerpunkten des Woh-
nungsbaus sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
bedarfsgerecht erganzende Wohnbauflachen, insbesondere
in Siedlungsbereichen ausgewiesen werden.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

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

—2.5.0(G)4 Vorhandene Bausubstanz soll soweit moglich zur Schaffung
von Wohnraum ausgebaut und erweitert werden. Eine Mobi-
lisierung von Leerstanden ist anzustreben.

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

Zu den Zielen 3.1.9 des LEP sowie 2.4.0 (N) 3 des RP (Ausrichtung der Sied-
lungsentwicklung am Bestand): Das Plangebiet ist aktuell auf drei Seiten (Nor-
den, Westen, Stden) von bestehender Bebauung bzw. einer Sportanlage um-
geben. Auch Richtung Osten besteht in geringem Abstand Bestandsbebau-
ung. Aufgrund dieser Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur wird
durch das Plangebiet eine groBe Baullcke geschlossen, was den Zielen der
Raumordnung entspricht. Vor diesem Hintergrund rechtfertigt sich auch die
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen: Zwar werden durch die
Neuausweisung des Baugebietes der Landwirtschaft Fldachen mit hoher na-
tlrlicher Bodenfruchtbarkeit entzogen, jedoch an einem Standort, der durch
seine Lage einen starken Bezug zum Siedlungsbereich aufweist und somit fur
eine Siedlungsentwicklung vorrangig genutzt werden sollte.

GemanR des Regionalplans hat die Stadt Isny im Allgau zukinftig bei der Aus-
weisung von Wohngebieten als Unterzentrum in einem landlichen Raum i.e.S.
eine Mindest-Bruttowohndichte von 60 Einwohner*innen pro Hektar einzuhal-
ten. Da momentan noch keine verbindlichen Berechnungsgrundlagen vorlie-
gen, kann die Richtigkeit der berechneten Werte nicht sichergestellt werden.
Gemal dem Entwurfskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind 6
Punkthauser (12 Wohneinheiten), 4 Mehrfamilienhauser (29 Wohneinheiten)
sowie 5 Wohn- und Geschaftshauser (23 Wohneinheiten) geplant. Bei einer
Realisierung der geplanten Anzahl an Wohneinheiten (64 Wohneinheiten) und
bei einer Belegungsdichte von 2,1 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Ba-
den-Wdirttemberg, 2023) ergibt sich eine Bruttowohndichte von 96 Einwoh-
ner*innen je Hektar. Damit waren die gestellten Anforderungen gemal dem
Regionalplan Bodensee-Oberschwaben deutlich Ubertroffen. Selbst bei einer
nicht zu erwartenden Realisierung einer geringeren Anzahl an Wohneinheiten
ergibt sich dennoch fur diesen Bereich eine zukunftsfahige und vertragliche
Bruttowohndichte.
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6.2.3.6 Ausschnitt aus dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
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6.2.3.7 Die Stadt Isny im Allgau verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan. Die Uberplanten Flachen werden hierin als "Flache fir Gemeinbedarf
Schule" und "Flache fur Landwirtschaft" dargestellt. Da die im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen
mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht Ubereinstim-
men, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer
Berichtigung gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

6.2.3.8 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Flache
fur Gemeinbedarf Schule" und "Flache fur Landwirtschaft"

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

6.2.3.10 Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.
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6.2.4

6.2.4.1

6.24.2

6.2.4.3

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Bereits im Jahr 2021 wurde von der Stadt Isny im Allgau eine Standortalterna-
tivenprifung zur Ermittlung geeigneter Wohnbauflachen im Ortsteil Beuren
durchgefuhrt. Hierbei wurden unterschiedliche Alternativstandorte fur die
Ausweisung von Wohnbauflachen innerhalb des Ortsteiles gepruft und be-
wertet. Der vorliegend gewaéhlite Standort wurde im Rahmen dieser Prufung
insbesondere im Hinblick auf die Kriterien "Flachenzuschnitt", "Topographie",
"Einbindung in vorhandene Siedlungsstrukturen", "Nahe zu Gemeinbedarf
(Schule, Einzelhandel, etc.)" sowie hinsichtlich naturschutzfachlicher und ar-
tenschutzrechtlicher Bewertungskriterien als sehr gut fur eine Bebauung ge-
eignet bewertet: Es handelt sich um eine groBe Flache, deren Flachenzu-
schnitt fur effiziente Nutzung durch Wohnbebauung gut geeignet ist. Der Be-
reich ist weitgehend eben und ist gut in den bestehenden Siedlungsbereich
eingebunden. Wichtige Infrastruktureinrichtungen des Ortsteiles sind sehr gut
zu FuB erreichbar (Kindergarten, Grundschule, Arztpraxis, Ortsverwaltung), in
der Naéhe befindet sich auBerdem die Bushaltestelle "Beuren Ort" mit Anbin-
dung an die Stadt Isny im Allgau. Die Flache ragt nicht in die offene Landschaft
und wird von Bebauung und Grunstrukturen von der freien Landschaft abge-
schirmt. Naturschutzfachlich hochwertige Lebensrdume sind nicht vorhan-
den, es finden sich keine Schutzgebiete innerhalb der Flache oder im raumli-
chen Umfeld. Darlber hinaus besitzt die Flache keine hervorzuhebende Erho-
lungseignung. Eine ErschlieBung des Baugebietes ist Uber den "Taufachweg"
maoglich. Als moglicherweise einschrankendes Kriterium wurde ein Konfliktpo-
tenzial aufgrund von Sport-, Freizeit- und Gewerbelarmimmissionen ermittelt,
welches im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berlcksich-
tigt und durch entsprechende MaBnahmen (riegelartige Bebauung entlang
des "Taufachwegs" mit gemischter Nutzung zur Abschirmung der weiter std-
lich geplanten Wohnnutzung) minimiert wird.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es laut Entwurfskonzept der GMS Ar-
chitekten Isny, ein dorfliches, nachbarschaftlich orientiertes Wohnquartier zu
schaffen, das den Kriterien einer modernen Quartiersentwicklung entspricht.
Hierbei wird insbesondere Wert darauf gelegt, ein flachensparendes, ressour-
censchonendes und COz-armes Wohnen zu ermoéglichen, das gleichzeitig be-
zahlbar bleiben und ein gesundes Wohnumfeld bieten soll. Die nachbarschaft-
liche Einbindung verschiedener Alters- und Familienstrukturen soll hierbei ex-
plizit gefoérdert werden.

Erreicht werden soll dies durch eine Mischung unterschiedlicher Wohnange-
bote, z.B. Mehrparteien-Wohnhauser, altersgerechtes Wohnen und Mehrge-
nerationenwohnen. Barrierefreiheit und eine Forderung nachbarschaftlicher
Kontakte u.a. durch entsprechende Freiflachenkonzepte spielen hierbei eine
groBBe Rolle, ebenso wie die unmittelbare Erreichbarkeit verschiedener Ser-
viceeinrichtungen und sozialer Dienstleistungen. Diese werden durch die
Schaffung von Raum fur Gewerbeeinheiten und Raume fur Dienstleistungsan-
gebote in das Gesamtkonzept eingebunden. Dartber hinaus soll ein Teil des
Wohnraumes als geforderter Mietwohnungsbau entstehen, der das Wohnen
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6.244

6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.4.7

6.2.4.8

fur altere oder sozial schwachere Personengruppen, aber auch fir junge Fa-
milien erschwinglich macht.

Durch ein zentrales Energiekonzept, das z.B. ein Blockheizkraftwerk und War-
mepumpen mit Photovoltaikanlagen kombiniert, wird eine unabhéangige, kli-
maneutrale und wirtschaftliche sinnvolle Versorgung des Quartiers ermog-
licht. Die geplanten begrinten Dacher haben einen warmedammenden und
temperaturausgleichenden Effekt, reduzieren den Versiegelungsgrad und
schaffen naturlichen Lebensraum fur Insekten. Die Gebaude sollen dartber
hinaus in Holz- bzw. Holzhybridbauweise erstellt werden, wodurch Energie-
und Rohstoffreserven geschont und ein gesundes Wohnklima und eine hohe
Wohnqualitat geschaffen werden. Die umgebenden Freiflachen sollen durch
inre Grunstrukturen Aufenthaltsqualitat fur alle Lebensphasen und Lebens-
raum far Tiere und Pflanzen bieten.

Durch die Schaffung von Tiefgaragen und Parkplatzen am Quartiersrand wird
eine Reduktion der Verkehrsflache erreicht und Individualverkehr aus dem Ge-
biet herausgehalten, was zu einer hoheren Qualitat der innergebietlichen Frei-
flachen fUhrt und auch dem ékologischen Gedanken Rechnung tragt.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im
Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB wurde von der Verwaltung gepruft. Hierzu wurde
eine Ermittlung zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung erstellt. Im Ergeb-
nis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung
dar.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den
Anforderungen des § 30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem
Uberplanten Bereich abschlieBend. Den Bauverantwortlichen stehen bei Vor-
liegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen
des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfugung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51LBO).

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
der beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Durch die Wahl des Pla-
nungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sichergestellt
werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Baurecht zweckgebunden und
nur far dieses konkrete Vorhaben entsteht. Durch die Méglichkeit, das Vorha-
ben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an
sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung anpassen zu kénnen, werden ent-
sprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht Be-
standteil der Satzung.
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6.2.4.9

6.2.4.10

6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

6.2.5.3

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Taufacher Quar-
tier" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu erfolgt im so genannten be-
schleunigten Verfahren gem. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden mdaglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine Mafnahme der Innenentwicklung.
— die zulassige Grundflache liegt bei 4360 m? und folglich unter 20.000 mZ.

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

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

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

Raumlich-strukturelles Konzept

Das raumlich-strukturelle Konzept sieht im Norden eine in drei Gebaude ge-
gliederte, in ihrer Tendenz riegelartige Bebauung entlang des "Taufachwegs"
vor, die fir gemischte Nutzungen (Wohnen, Gewerbeeinheiten, Dienstleitun-
gen des sozialen und des Gesundheitssektors) zur Verfugung stehen soll.
Durch diese Bebauung soll der weiter sudlich liegende, innere Quartiersbe-
reich von den nérdlich des "Taufachwegs" liegenden Sport- und Freizeitnut-
zungen abgeschirmt werden. Der innere Quartiersbereich ist hauptsachlich
fur Wohnnutzung vorgesehen und gliedert sich in einen Bereich mit vier Mehr-
familienhdusern im Anschluss an die nérdliche Bauzeile sowie sechs Punkt-
hauser im Suden des Baugebiets. Die Ausrichtung aller Baukorper orientiert
sich am Verlauf des "Taufachwegs", wodurch einerseits ein ruhiges, klar struk-
turiertes Gesamtbild erzielt und andererseits eine optimale Nutzung der Da-
cher fur Photovoltaikanlagen erméglicht wird. Die Gebaudehdhen sind von
Norden nach Suden hin abgestuft, um einen stadtebaulich vertraglichen
Ubergang zur Bestandsbebauung im Stiden zu erzielen und gleichzeitig Rich-
tung Norden eine verdichtete Bauweise mit groBtmoglicher Ausnutzung der
vorhandenen Flache zu ermdoglichen.

Die ErschlieBung des Bauquartieres erfolgt Uber einen Ring ausgehend vom
"Taufachweg". Der Individualverkehr wird hierbei am noérdlichen und nordost-
lichen Gebietsrand durch Stellplatze sowie durch zwei Tiefgaragen im Norden
und Nordosten des Quartiers abgefangen und somit weitgehend aus dem
Quartierinneren herausgehalten. Im Norden und Nordwesten sind daruber
hinaus auch offentlichen Stellplatze vorgesehen, die eine Mitnutzung z.B.
durch Besucher*innen des angrenzenden Sportplatzes ermoglichen.

Wesentlicher Bestandteil des Entwurfskonzeptes sind die innergebietlichen
Freiflachen. Eine groBzugige Ein- und Durchgrinung des Gebietes in Verbin-
dung mit attraktiven Aufenthaltsflachen, Wasserlaufen, Begegnungs- und
Spielbereichen soll eine nachbarschaftliche Nutzung der Freiflachen fur alle
Altersgruppen ermoglichen und so die Dorfgemeinschaft starken.
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6.2.5.4

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

Entwurfskonzept der GMS Architekten, Isny im Allgau vom 10.09.2024:

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht
auf der Grundlage des §9 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern als andere Bestimmung zur Zu-
lassigkeit des Vorhabens (§12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese Vorgehensweise
macht es mdglich, dass die Festsetzungen sehr stark auf das konkrete Vor-
haben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche
Prifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert Durch die Festset-
zung der Nutzungszwecke "Wohnen" sowie "Mischnutzung" soll eine dem All-
gemeinverstandnis zugangliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Fdr den Nutzungszweck "Wohnen" werden wie in der BauNVO die Zulgssig-
keiten anhand einer Positivliste definiert. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten
innerhalb des Bereiches dieses Nutzungszweckes abschlieBend. Alle anderen
Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig. Die gemaf Positivliste zu-
lassigen Nutzungen auf den fur die Bebauung vorgesehenen Flachen kon-
zentriert sich in diesem Bereich auf Wohnnutzungen. Des Weiteren sollen
auch nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Friseur- und Kosmetikeinrichtun-
gen zulassig sein. Diese sind aufgrund ihres nicht stérenden Charakters mit
dem geplanten Wohnquartier vereinbar. Ferner soll die Austbung freier Berufe
in den Raumlichkeiten ermoglicht werden.
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6.2.6.3

6.2.6.4

6.2.6.5

Fdr den Nutzungszweck "LebensRaumPlus" wird ebenfalls eine Positivliste
formuliert, welche in den Grundzlgen einer Mischgebietsnutzung entspricht.
Besonderer Fokus sind in diesem Bereich jedoch auch auf moderne Wohn-
konzepte gelegt worden wie z.B. altersgerechtes Service-Wohnen oder ein
Mehrgenerationenwohnen. Zusatzlich erfolgt eine genaue Bestimmung der
Art der baulichen Nutzung geman § 12 Abs. 3a BauGB im Durchfihrungsver-
trag. Dies erscheint sinnvoll, da die Stadt Isny im Allgau hierdurch im Falle
einer eventuell erforderlichen Anpassung der zuldssigen Nutzungen (etwa
aufgrund eines geanderten Bedarfs an Dienstleistungen oder Einrichtungen
im Ortsteil) flexibler reagieren und gegebenenfalls den Durchflhrungsvertrag
andern kann, ohne eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
durchfihren zu massen.

Als Festsetzungs-Alternative zur Nutzung "Wohnen" ware auch die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) oder Reines Wohngebiet (WR)
moglich, als Festsetzungs-Alternative zur Nutzung " LebensRaumPlus" konnte
auch ein Mischgebiet (MI) festgesetzt werden. Die Festsetzung der vorha-
benbezogenen Nutzungen "Wohnen" und "LebensRaumPlus" wurden jedoch
gewahlt, um der Stadt Isny im Allgau die groBtmaogliche Kontrolle Gber die Ent-
wicklung in dem betroffenen Bereich an die Hand zu geben.

Die Festsetzungen Uber das Maf3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dabei erhalten dieje-
nigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache bezogenen
auf die jeweilige Uberbaubare Grundstlcksflache sowie den jeweiligen Ge-
samtbaukoérper (Hauptgebaude) wird eine von der GrundsticksgroBe un-
abhangige Zielvorgabe getroffen und die mogliche Versiegelung auf das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Mal3 beschrankt. Das Vor-
handensein eines konkreten Bauvorhabens lasst diese eindeutige Rege-
lung zu. Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache kann
die mogliche Versiegelung am exaktesten beschrieben werden. Der ange-
gebene Wert je Baufenster ist notwendig, damit fur die geplanten Haupt-
baukdrper ausreichend Raum geschaffen werden kann. Die theoretisch
mogliche Festsetzung einer Grundflachenzahl wirde dem bereits vorhan-
denen Detailierungsgrad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht ge-
recht werden. Die festgesetzte Grundflache orientiert sich jedoch an den
im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten
Orientierungswerten fur Wohngebiete (Grundflachenzahl von ca. 0,49).

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmoglichkeit von 50 % ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Stellplatze ist
in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausgeschopft. Zu beriicksichti-
gen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege,
Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spielgerate, Schwimmbecken
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6.2.6.6

6.2.6.7

6.2.6.8

etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anlagen. Durch die Méglichkeit,
die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen durch Parkplatze, Zufahrten
sowie durch unterirdische Anlagen und geringfugig aus dem Gelande her-
ausragende Aufbauten von Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,80 zu Uber-
schreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den &ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbesondere wird
hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch
Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen und ihre
Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbunde-
nen Immissionen entlastet. Es soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des
Grundstuckes optimiert werden, um dem Grundsatz des sorgsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen. Die Kappungsgrenze von
0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsméglichkeiten nicht tan-
giert.

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

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

— Die gleichzeitige Festsetzung einer Wand- und einer Gesamt-Gebaude-
Hohe Gber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung des
geplanten Vorhabens. Die gewahlte Systematik schlie3t Fehlentwicklungen
aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. FUr das festgesetzte MaR wurde ein geringfugig
uber die gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforderliche Gebaude-
héhe hinausgehender Wert herangezogen, um flexibel auf erforderliche
Anpassungen im Rahmen der Bauausfuhrung reagieren zu kénnen. Der
festgesetzte Puffer erméglicht dabei minimale Anpassungen, ohne einen
stadtebaulich bedenklichen Bereich zu Uberschreiten.

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebdude auf Grund der zuldssigen
Grundflache geringflgig hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan orientieren. Eine Uber die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan dargestellte hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptge-
bauden ist durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
nicht moglich.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
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6.2.6.9

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8
6.2.8.1

6.2.8.2

6.2.8.3

6.2.84

6.2.8.5

6.2.9
6.2.9.1

grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird ver-
zichtet. Dadurch entsteht ausreichend Flexibilitat zur Einstellung der Gebaude
im Gelande.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die Einmindung in den "Taufachweg"
an das Verkehrsnetz angebunden. Uber den "Taufachweg" besteht eine An-
bindung an die StraBe "Am Dorfbach" und von dort aus an die "Isnyer StraBe"
sowie die L 320.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle im Bereich "lsnyer Straf3e" mit der Linie 7572 Richtung Argen-
buhl/Eglofstal und Leutkirch im Allgau gegeben.

Die im Norden und Nordwesten des Quartiers vorgesehenen Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung als 6ffentliche Parkplatzflache sollen als
offentliche Stellplatze auch einer Nutzung durch Besucher des Sportplatzes
und der Turn- und Festhalle zur Verfugung stehen.

Im Einmundungsbereich in den "Taufachweg" ist die Verkehrssicherheit durch
Festsetzung von Sichtflachen gemaR RASt (Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraBen, 20086, Bild 120) gewahrleistet. Die Sichtflachen sind von standi-
gen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln, Zaunen, Werbetafeln, Erdwal-
len, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs (An-
pflanzungen) zwischen 0,80 — 2,50 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante freizu-
halten.

Fur den "Taufachweg" ist eine Verbreiterung der Fahrbahn vorgesehen. Diese
MaBnahme dient der besseren Befahrbarkeit mit gréBeren Fahrzeugen. Far
das Befahren mit Einsatzfahrzeugen (z.B. dreiachsige Feuerwehrfahrzeuge)
stellen sie eine deutliche Verbesserung dar.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Gerduscheinwirkungsbereich des Dorfgemeinschafts-
hauses mit zugehorigen Sportanlagen und Nebeneinrichtungen im Norden
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(Taufachweg 12) und des Betriebs ,Hecht Gebr. Erdkabelverlegungen®, derim
Westen anséssig ist (Taufachweg 3).

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu berucksichtigen. Der Schallschutz wird dabei durch die im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur die unterschiedlichen
Gebietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung
oder Unterschreitung an schutzbedurftigen Nutzungen wie z.B. Bauflachen,
Baugebiete, sonstige Flachen ist wlnschenswert, um die mit der Eigenart des
jeweiligen Baugebiets bzw. der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfullen. Fur Sport-/Gewer-
beldrm wird in Erganzung zur DIN 18005 die 18. BImSchV (Sportanlagenlarm-
schutzverordnung) bzw. die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung der Larmim-
missionen herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungs-
werte oftmals nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den Orientie-
rungswerten abgewichen werden soll, da andere Belange Uberwiegen, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen vorgesehen
werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Con-
sult Ing.-GmbH aus Freising mit Datum vom 04.02.2025 eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (Bericht Nr.: 2645-2025 / SU V0O1). Darin wurde ermit-
telt, mit welchen Immissionsbelastungen aus der Nutzung der Sportanlagen
zum einen und aus dem Betrieb des Dorfgemeinschaftshauses und der Hecht
Gebr. Erdkabelverlegungen zum anderen im Plangebiet zu rechnen ist. Die
Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Einwirkende Immissionsbelastung aus den Sportanlagen:

Wenn an einem Sonntag in der Mittagsruhezeit (13 — 15 Uhr) ein Punktspiel
der ersten Herren-Mannschaft mit 200 Zuschauern stattfindet, kann der zu-
lassige Immissionsrichtwert der 18. BImSchV nicht durchgéngig eingehalten
werden. So treten im MI auf den Parzellen 1 - 2 vor den Nordfassaden der
Gebaude Uberschreitungen um 1 - 2 dB(A) auf. Im WA ist mit den hochsten
Immissionsbelastungen auf Parzelle 7 zu rechnen. Unter Bertcksichtigung der
Abschirmwirkung der geplanten Gebaude wird der zuldssige Immissionsricht-
wert im WA mit Beurteilungspegeln von bis zu 55 dB(A) eingehalten, wohin-
gegen bei freier Schallausbreitung Uberschreitungen um 1- 2 dB(A) innerhalb
der Uberbaubaren Flache des Baufelds nicht ausgeschlossen werden kénnen.
In der Nachtzeit (22 — 6 Uhr) werden die Sportanlagen nicht betrieben.

Die genannten Uberschreitungen wurden bereits im Rahmen der schalltech-
nischen Voruntersuchung zum Bebauungsplanverfahren festgestellt. Im Er-
gebnis wurden die Baugrenzen des Bereichs LebensRaumPlus mit Schutzan-
spruch eines Mischgebietes so weit wie moglich nach Stden verschoben. Ein
groBerer Abstand kann unter den ortlichen Gegebenheiten nicht erreicht wer-
den. Aktive SchallschutzmafB3nahmen (z.B. Errichten einer Larmschutzwand
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oder eines Walls am Nordrand des Geltungsbereichs) kommen ebenfalls nicht
in Betracht (betrachtliche Héhenentwicklung erforderlich, um auch die obers-
ten Geschosse abzuschirmen; aus ortsgestalterischer Sicht nicht vertretbar).

Nachdem der zuldssige Immissionsrichtwert gemafB den Vorgaben der
18. BImSchV im Freien 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedUrf-
tigen Aufenthaltsraums gemaf der DIN 4109 eingehalten werden muss, stellt
der Einbau von Schallschutzfenstern allein keinen ausreichenden Schall-
schutz dar. Um die Nutzung der Sportanlagen nicht nachtréglich einzuschran-
ken oder gar in ihrem Bestandsschutz zu geféhrden, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass in den von Uberschreitungen betroffenen Nordfassaden der
beiden nordostlichen Baufeldern im Bereich LebensRaumPlus mit Schutzan-
spruch eines Mischgebietes keine 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109 entstehen durfen.

Einwirkende Immissionsbelastung aus den umliegenden gewerblichen Nut-
zungen:

Die zuldssige Immissionsbelastung aus dem Betrieb des Dorfgemeinschafts-
hauses lasst sich weder Uber Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungs-
plan ,Beuren Ost” (z.B. Festlegung der Betriebszeiten) noch Uber Schall-
schutzauflagen in den Genehmigungen (z.B. Festlegung zuldssiger Immissi-
onsrichtwertanteile an den bestehenden Wohnnutzungen in der Nachbar-
schaft) ableiten. Deshalb wurde die Immissionsbelastung detailliert auf
Grundlage von Betreiberangaben zum Nutzungsumfang bestimmt. Neben
dem regularen Betrieb mit Durchfihrung von Gesangs-/Bandproben in den
Raumen des Vereinsheims wurde auch eine Veranstaltung in der Turn-/Fest-
halle sowie die Leerung von 75 % aller Pkw-Stellplatze am Ende einer Veran-
staltung nach 22:00 Uhr betrachtet.

Fur die Hecht Gebr. Erdkabelverlegungen wurde ein flachenhafter Emissions-
ansatz unter Berlcksichtigung der ortlichen Randbedingungen gewahit (Ein-
haltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm am nachstgelege-
nen bestehenden Wohngebaude im Westen am Taufachweg mit dem Schutz-
anspruch eines WA), nachdem alle schalltechnisch relevanten Betriebsablaufe
auf der Freiflache im Norden der Betriebshalle stattfinden.

Die so ermittelten Immissionsbelastungen wurden energetisch aufsummiert
und mit den zuldssigen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerten vergli-
chen. Demnach kann fur die Tagzeit bereits bei freier Schallausbreitung eine
vollumfangliche Einhaltung der stadtebaulichen Schallschutzziele festgestellt
werden. Nachts bzw. in der ungunstigsten vollen Nachtstunde zwischen
22:00 und 6:00 Uhr hingegen muss sowohl im Ml als auch im WA mit teilweise
deutlichen Uberschreitungen gerechnet werden. Ursdchlich hierfir sind die
Pkw-Abfahrten vom Parkplatz.

Analog zum Sportlarm muss im Umgang mit den unzulassigen Immissionsbe-
lastungen eine strikt larmabgewandte Grundrissorientierung festgesetzt wer-
den. In allen von Uberschreitungen betroffenen Fassaden(abschnitten) diirfen
keine zu 6ffnenden Fenster und TUren von schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
men zu liegen kommen.
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6.2.9.5

6.2.9.6

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

6.210.4

Ausnahmen hiervon kénnen nur dann zugelassen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelgenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass der
zulassige Immissionsrichtwert mithilfe geeigneter aktiver und/oder baulicher
LarmschutzmaBnahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien, Prall-
scheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauderiickspringe u.A.)
0,5 m vor dem geodffneten Fenster eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraums
nach DIN 4109 eingehalten werden kann, oder wenn an den mafgeblichen
Larmquellen der Sportanlagen (z.B. Spielfeld, Zuschauerbereiche) bzw. des
Dorfgemeinschaftshauses (z.B. Parkplatze) niedrigere Schallleistungspegel
tatsachlich und rechtlich sichergestellt sind.

Nachdem sich die Uberschreitungen zur Nachtzeit bei freier Schallausbrei-
tung auf den Grofteil des slUdlichen Bereichs (Wohnen) mit Schutzanspruch
eines Allgemeinen Wohngebietes erstrecken ist weiterhin eine Baureihenfolge
festgesetzt. Demnach darf die Aufnahme in einem Teil der sUdlichen Baufens-
ter erst dann erfolgen, wenn die larmabschirmende Wirkung der Bebauung im
nordlichen Bereich (LebensRaumPlus) vollstandig hergestellt ist.

MaBgebliche AuBenlarmpegel:

Das erforderliche Gesamt-Bau-Schalldamm-MafR3 der AuBenbauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen wurde gemaf DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau®, Teil 1, Uber den maBgeblichen Auf3enldarmpegel abgeleitet, der
auf dem jeweils zuldssigen Immissionsrichtwert der 18. BImSchV (Sportlarm)
bzw. der TA Larm (Gewerbelarm) fur die festgesetzte Nutzungsart bzw. bei
Uberschreitungen durch den Anlagenlarm (hier: Sportanlage bzw. Gewerbe)
auf den prognostizierten Beurteilungspegeln und unter Bertcksichtigung der
geman DIN 4109-2:2018-01 ggf. erforderlichen Zuschlage basiert.

Far die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind keine Alt-
lasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Stadt verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

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

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist im Plangebiet keine groBflachige Ver-
sickerung von Niederschlagswasser moglich. Daher soll anfallendes Oberfla-
chenwasser durch einen Stauraumkanal im "Taufachweg" gedrosselt in den
"Dorfbach" abgeleitet werden. Hierzu werden in die einzelnen Grundstlcke
Retentionszisternen eingebaut, die fur alle Hauser gleich grof3 dimensioniert
werden.

Das Baugebiet wird an die stadtischen Frischwasserleitungen angeschlossen.
Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.
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6.2.10.5

6.2.11
6.2.1.1

6.21.2

Auf Grund der Aufschllsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jingeren
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewohnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen. Exakte Aufschlisse zum Grundwasserstand in-
nerhalb des Planbereiches sind deshalb nicht erforderlich und liegen nicht vor.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausflhrung der
BaumafBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebaudehohen und der Hohenbezlge in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert. Uberschissiger Erdaushub ist gem.
den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) in Verbindung
mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine weitest-
gehende Verwertung anzustreben.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griin-
ordnung

71

711
VARN

7.1.2
7.1.2.1

7.2
7.21
7.21.1

7.21.2

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

Umweltprifung

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung 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 "Taufacher Quartier" im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) erfolgt
(gem. §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Taufacher
Quartier" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. §13a Abs.1
Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine
Abarbeitung der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt sudlich innerhalb des bebauten Bereiches des Ortsteils
Beuren nordwestlich des Hauptortes Isny im Allgau. Nordlich wird das Gebiet
durch einen Spielplatz und den Sportplatz des "SV Beuren" (ASH-Arena) be-
grenzt. Westlich grenzen ein Firmengelande sowie weitere Wohnbebauung,
die sich sldlich fortsetzt, an den Geltungsbereich an. Das Plangebiet selbst
wird landwirtschaftlich als Méahwiese genutzt. Diese Mahwiese setzt sich dst-
lich des Geltungsbereiches weiter fort.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Bei der tUberplanten Fla-
che handelt es sich derzeit um eine landwirtschaftlich intensiv genutzte Wie-
senflache am stdlichen Rand der Ortschaft Beuren. Gehdlze kommen auf der
Flache nicht vor. Nutzungsbedingt ist die Flache daher als eher artenarm in
Bezug auf die Flora zu bezeichnen (schnittvertragliche Arten des Wirtschafts-
grunlands). Baume befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Um
zu prifen, ob im Uberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten
vorkommen, wurde das Gebiet im September 2024 durch einen Biologen be-
gangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht der Sieber Consult GmbH
vom 24.10.2024). Dabei fanden sich keine Hinweise auf besonders ge-
schitzte Arten. Die im Plangebiet vorhandenen Strukturen bieten vor allem
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7.214

7.21.5

siedlungstypischen Tierarten ein Nahrungshabitat. Die Uberplante Flache liegt
nicht innerhalb des landesweit berechneten Biotopverbunds.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das nachste
gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop liegt etwa 380m weiter sudwestlich
("Feldgeholz sGdwestlich Beuren", Nr.1-8226-436-6220). Ein weiteres Biotop
befindet sich ca. 440 m westlich des Geltungsbereichs ("Feuchtgebiet west-
lich Beuren", Nr.1-8226-436-0673). Ca. 240m nordlich des Geltungsbe-
reichs, nordlich der Ortschaft Beuren befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet "Badsee" (Nr.4.36.025). Das nachstgelegene FFH-Gebiet "Feuchtge-
bietskomplexe nérdlich Isny" (Nr. 8226-341) befindet sich ca. 750 m ndrdlich
im Bereich der Stillgewasser "Badsee (Haldensee)", "GroBer Ursee" und "Klei-
ner Ursee". Im Bereich der Urseen Uberschneidet sich die FFH-Gebietsgrenze
mit dem Naturschutzgebiet "Taufach- und Fetzachmoos mit Urseen"
(Nr.4.097). Sudlich des Geltungsbereichs in einer Entfernung von ca. 125m
befindet sich das Wasserschutzgebiet "Beuren" (Nr. 436.019) mit Flachen der
Wasserschutzgebietszonen "Zone | und Il bzw. Il A" und "Zone Il und HTA". Im
weiteren Umfeld befinden sich weitere Schutzgebiete und Biotope.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das
westliche Plangebiet gehort nach den Angaben der geologischen Karte
(1:50.000) zu den KiBlegger-Subformationen. Diese bestehen aus Diamikten,
Kiesen, Sanden und Feinsedimenten alpiner und lokaler Provenienz aus dem
Vorstof3 des Rheingletschers zur duBBeren Jungendmorane und dem anschlie-
Benden Eiszerfall. Zum Teil sind diese als Kamesterrassen und Oser ausgebil-
det. Aus den KiBlegger-Subformationen haben sich Parabraunerden-Brauner-
den aus Moranensedimenten gebildet.

Die Boden sind vollstandig unversiegelt, aber deutlich anthropogen Uberpragt
(groBflachig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahr-
zeugen; zudem Eintrag von DUnger und evtl. Pflanzenschutzmitteln). Auf-
grund der derzeitigen Wiesennutzung kénnen die vorkommenden Boden ihre
Funktion als Standort fUr Kulturpflanzen, Ausgleichskorper im Wasserhaushailt
sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrach-
tigt erfillen. Uber die Durchléssigkeit der vorkommenden Béden fir Nieder-
schlagswasser liegen noch keine genauen Informationen vor. Die Funktionen
der Boden werden insgesamt als mittel bis hoch angegeben.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Ober-
flachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angren-
zend. Das Gelande weist eine leichte Neigung nach Stdosten auf. Da in Rich-
tung Suden und Osten das Gelande ansteigt, kann es bei Starkregenereignis-
sen aus diesen Bereichen zu einem oberflachigen Zufluss von Hangwasser
kommen. Abwasser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlags-
wasser versickert breitflachig Uber die belebte Bodenzone. Durch das Plan-
gebiet verlauft die Rhein-Donau-Wasserscheide. Das im nordlichen Teil anfal-
lende Niederschlagswasser lauft in den "Fetzachgraben", das im sudlichen
Teil in den "Dorfbach". Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts be-
kannt. Aufgrund der Erfahrungen im Rahmen raumlich nahe gelegener Bau-
vorhaben in jungerer Zeit ist nicht mit oberflachennah anstehendem Grund-
wasser zu rechnen.
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7.21.7

7.2.2
7.2.2.1

7.2.2.2

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB): Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um
eine am Ortsrand befindlichen Freiflache, auf der sich sehr kleinflachig in ge-
ringem Umfang Kaltluft bilden kann. Geholze kommen auf der Fl&che nicht vor.
Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Wohnhduser mit Garten),
kommt der Flache keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Durch die
landwirtschaftliche Nutzung des Plangebietes kann es im angrenzenden
Wohngebiet zeitweise zu belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen
kommen (z.B. Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die
Ortschaft Beuren liegt innerhalb der von einem ausgepragten eiszeitlichen Re-
lief gepragten Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgauer Hugellan-
des. Beim Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzte Flache in Ortsrandlage von Beuren. Die Flache fallt leicht nach Nord-
westen hin ab. Die Gelandeneigung bewegt sich hierbei in einem Bereich um
3 %. Die Flache weist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
nur eine geringe Erholungsfunktion auf. Die nordlich angrenzende StraBe
"Taufachweg" kann von der ortsansassigen Bevolkerung zur Naherholung ge-
nutzt werden. Das Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen sowie von
der freien Landschaft im Osten her gut einsehbar und aufgrund der Ortsrand-
lage fUr das Ortsbild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der
Baukorper geht ein Teil der intensiv genutzte Wiesenflache als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen.
Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebiets ist nicht mit der Zerschneidung
von Lebensraumen zu rechnen. Da es sich im Bestand um eine aus natur-
schutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Flache mit deutlichen StoreinflUs-
sen durch die umliegenden StraBen und Gebaude handelt, ist der Eingriff fir
das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Aufgrund der
Entfernung, die zu den o.g. Biotopen und Schutzgebieten besteht und well
wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen
anzunehmen sind, sind die Biotope und weiteren Schutzgebiete von der Pla-
nung nicht betroffen. In dem einbezogenen Bereich ist Niederschlagswasser,
das Uber die Dach- und Hofflachen anfallt, in einer Retentionszisterne zurlck-
zuhalten und durch einen Stauraumkanal im "Taufachweg" gedrosselt in den
"Dorfbach" abzuleiten. Durch den RUckhalt wird das Niederschlagswasser
ausreichend gekuhlt, sodass das Biotop "Feuchtgebiet westlich Beuren",
Nr.1-8226-436-0673) nicht durch erwarmtes Wasser beeintrachtigt wird. Die
festgesetzten Arten der baulichen Nutzung (WA und MI "LebensRaumPlus")
lassen im Rahmen ihrer Nutzungsablaufe keine auBergewdhnlichen Umstande
erwarten, die zu einem quantitativ relevanten Anfall umweltschadlicher Stoffe
fuhren worden (bspw. eines Umweltschadens im Sinne von §2 Abs.1
USchadG). Vor dem Hintergrund einer sachgerechten Umsetzung der fUr die
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7224

7.2.2.5

festgesetzten Arten der baulichen Nutzung typischen Tatigkeiten, kann das
Anfallen von umweltschadlichen Stoffen, die zu einer erheblichen Beeintrach-
tigung der Schutzgebiete/Biotope (ins. das geschutzte Biotop "Feuchtgebiet
westlich Beuren", Nr.1-8226-436-0673) fuhren wdirden, ausgeschlossen
werden.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch die mit der Planung ermoglichten Bebauung und der damit einherge-
hende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Boéden beein-
trachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukorper bzw. Zu-
fahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die
versiegelten Flachen kdnnen nicht mehr als Standort fur Nutzpflanzen oder
die natlrliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Le-
bensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen
Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsfla-
chen sind in geringem Umfang betroffen. Die GroBe der voraussichtlich ver-
siegelten Flachen ist insgesamt noch gering.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch
die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlassigkeit der
anstehenden Bdden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolgedessen
verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grundwasser-
neubildungsrate. SpUrbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt
sind jedoch aufgrund der geringen Flachengréfe nicht zu erwarten. Zudem
werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Nie-
derschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Die Schmutzwas-
serableitung erfolgt Uber eine herzustellende Freispiegelkanalisation mit An-
schluss an die Mischkanalisation von Beuren. Das Schmutzwasser gelangt
zum Abwasserpumpwerk Beuren und letztlich zur Klaranlage des Wasser- und
Abwasserverbandes Untere Argen in Unterried. Auf den fur die Bebauung vor-
gesehenen Flachen ist Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach-
und Hofflachen) in einer Retentionszisterne zurtckzuhalten und gedrosselt in
den offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten. Im Taufachweg ist ein Stau-
raumkanal vorgesehen, welcher Niederschlagswasser aus dem Baugebiet und
wild abflieBendes Wasser aus dem 0Ostlich gelegenen Flst. 259 aufnimmt und
gedrosselt Uber eine herzustellende Drosselleitung im Taufachweg in den
Dorfbach ableitet.

Bei Starkregenereignissen erfolgt eine oberflachennahe Ableitung des Was-
sers auf den Sportplatz Beuren. Parallel fuhrt die Stadt Isny im Allgau ein
Starkregenrisikomanagement durch. Dabei werden Gefahren und Risiken ana-
lysiert und eine kommunale Starkregenkarte erstellt sowie entsprechende
MaBnahmen dazu abgeleitet. Hierbei wird ebenfalls die fur Ortschaft Beuren
miteinbezogen. Das vorliegende Plangebiet "Taufacher Quartier" wird dabei
bereits berlcksichtigt. Entsprechende MaBnahmenvorschlage werden im
Rahmen des Starkregenrisikomanagements erarbeitet und deren Umsetzbar-
keit gepruft.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB): Durch die Bebauung der offenen landwirtschaft-
lichen Ertragsstandorte wird die Bildung von Kaltluft auf der Flache unterbun-
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7.2.2.6

7.2.3
7.2.3.1

7.2.3.2

7.2.3.3

7.2.34

7.2.35

7.2.3.6

7.2.37

den und auf die angrenzenden Flachen begrenzt. Aufgrund des eingeschrank-
ten Umfangs der zu bebauenden Flache sind jedoch keine erheblichen klein-
klimatischen Veranderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; §1 Abs.6 Nr.7 Buchst.a BauGB):
Durch die in Ortsrandlage geplanten Baukorper erfahrt die Erlebbarkeit des
landschaftlichen Umfeldes eine geringflugige Beeintrachtigung. Nennens-
werte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind jedoch nicht zu erwarten.

Konzept zur Griinordnung

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

Durch die Festsetzung, dass pro 500 m? angefangener privater Grundstiicks-
flache mindestens 1Laubbaum sowie zwei Straucher zu pflanzen ist, wird eine
ausreichende Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Gehdlze gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlz-
arten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, heimischer Baume und
Strducher geachtet. Einheimische Baume und Straucher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fur Klein-
lebewesen. Sie sollten deshalb gegenluber neophytischen Ziergehdlzen vor-
gezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen
Gefahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
holze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie in Bereichen, die an &ffentliche Flachen angrenzen, aus-
schlieBlich Laubgehdlze/ zugelassen.

Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5 % der Grundstucksflache zugelassen. Auf diese
Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimi-
schen Geholzen ermoglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hinsicht-
lich naturschutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu erwarten
sind.

Fur Flachdacher ist eine extensive Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient
zum einen dem Regenwasserrickhalt und minimiert Niederschlagsabfluss-
spitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Evaporations-
und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und Luftschadstoffe wer-
den gefiltert und gebunden. DarUber hinaus bietet ein begrintes Dach auch
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und kann daher neben dem Beitrag zum
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7.2.3.8

7.2.3.9

7.2.3.10

7.2.3M

Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fur im Zuge der Planung verloren gehendes
Grun dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundsticken wird festgesetzt,
um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und
damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versie-
gelung zu minimieren.

Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fur baukonstruktive
Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen,
zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

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

Die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen kann erhalten werden,
wenn Zaune einen Mindestabstand zum natdrlichen Gelande einhalten und
auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

8.1
8.11
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachformen flr den Hauptbaukorper beschranken sich auf das Satteldach
und das Flachdach. Insbesondere das Satteldach entspricht den landschaft-
lichen und ortlichen Vorgaben und wird gemafl Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan bis auf kleinere Teilstlcke bei allen Baukodrpern umgesetzt. Das ebenfalls
zulassige Flachdach ist lediglich bei den Gebauden entlang des "Taufach-
wegs" als "Verbindungsstuck" zwischen zwei mit Satteldach ausgeflhrten
Gebaudeteilen vorgesehen.

Das Spektrum far Dachneigungen entspricht den ortsUblichen und land-
schaftstypischen Vorgaben, bertcksichtigt aber auch zeitgemaBe Bauformen.
Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebaudehdhen ist die M6g-
lichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthodhe
erreichen kénnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffene Regelung schliet
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefUhrte Abstand bis
max. 0,40m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen. Solaranlagen auf Flachdachern kénnen aufge-
standert werden, sofern sie einen entsprechenden Abstand zur Dachkante
einhalten, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und
der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachdachern zu erhalten.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung orien-
tieren sich einerseits an den umliegenden, landschaftsgebundenen Baufor-
men. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalte-
rischen Spielraum. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun so-
wie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und ruhigen Ge-
samtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Gebaudebestand
im Bereich der bestehenden Siedlung und fugen sich erfahrungsgemaf be-
sonders gut in die stadtebauliche Situation ein. Um dem Gedanken der Nach-
haltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, ist auBerdem eine voll-
standige Dachbegrinung maglich. Grundacher, v.a. auf Gebauden mit Flach-
dachern, wirken nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesdacher und die-
nen als Lebensraum/Nahrungshabitat fur einige Tiere (insb. Insekten), was als
Beitrag fUr Biologische Vielfalt gewertet werden kann.

Durch die zur Fassadengestaltung getroffene Vorschrift zur Verwendung von
Holz wird neben gestalterischen auch okologischen Gesichtspunkten Rech-
nung getragen. Durch die Nutzung des nachwachsenden Rohstoffes wird in
den Gebauden langfristig CO, gespeichert, endliche Energie- und Rohstoffre-
serven werden geschont. Gleichzeitig stellen Holzfassaden einen gestalteri-
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8.1.1.6

schen Bezug zur Region her und bieten ein optisch ansprechendes Erschei-
nungsbild. Im Bereich der Punkthauser, welche vor allem jungen Familien die-
nen werden, soll die Fassadengestaltung flexibler gehalten werden, sodass
die kunftigen Eigentimer*innen sich noch gestalterisch verwirklichen kdnnen.

Die nachzuweisenden Stellplatze wird mit der lIandlich gepragten Umgebung,
dem entsprechend geringen Angebot des 6ffentlichen Nahverkehrs und den
eng bemessenen Verkehrsflachen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fuh-
ren dazu, dass die klassischen Ein- und Zweifamilienhaushalte in der Regel
mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein mussen, um die fur die
tagliche Lebensfuhrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kénnen, weshalb
auf den hierflr vorgesehenen Grundsticken zwei Stellplatze festgesetzt sind.
Auf Grund der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist darlber hinaus er-
fahrungsgeman mit einer hohen Mobilitat der zu erwartenden jungen Familien
zurechnen. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus mit den sozialen und se-
niorenausgerichteten Wohnkonzepten wird mit 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit
ein reduzierter Nachweis gefordert, da zum einen die Belegungsdichte ge-
genuber der klassischen Ein- und Zweifamilienhduser geringer ist, zum ande-
ren auch der Anteil der PKW-Nutzung im Senior*innen-Alter weniger ausge-
pragt ist. Zusatzlich zu den auszuweisenden PKW-Stellplatzen ist die Bereit-
stellung von abschlieBbaren Fahrradstellplatzen im Konzept der Tiefgarage
vorgesehen.

Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Er-
fordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die
Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit berdcksichtigt, als dass fur den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfugung stehen. Es wurde hoher
Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen gelegt. Die fur die dort wohnende Bevolke-
rung erforderlichen Stellplatze kénnen vom o6ffentlichen Verkehrsraum nicht
aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stell-
platze nachgewiesen werden mussen. Somit erfolgt die Regelung, um stadte-
bauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellplatzen auszuschlie-
Ben.
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Begriindung - Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2 Boden ordnende MaBBnahmen (Grundstickstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9121 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner*in-
nen bzw. Einrichtungen zu versorgen.

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

9.1.3  Durchfiihrungsvertrag

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

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.21 Kennwerte

9.211 Flache des Geltungsbereiches: 1,4 ha

9.2.2  ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Leitungen der Stadt Isny im Allgau

9.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserwerk der Stadt Isny im Allgau

9.2.2.3 Die Loschwasserversorgung wird 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

9.2.2.5 Mullentsorgung durch: Landkreis Ravensburg
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9.3 Zusatzliche Informationen
9.3.1 Plananderungen

9.32 Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
10.07.2025) zur Verdeutlichung der moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die
in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rah-
men der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihr-
liche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates
bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
28.07.2025 enthalten):

9.3.21 - Erganzung des Hinweises "Vorhandene Gehdlze" unter Ziffer 4.15
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Begriindung - Bilddokumentation

Blick von Sudosten auf
das Plangebiet; links die
Stra3e" Am Dorfbach",
im Hintergrund die be-
stehende umgebende
Wohnbebauung sowie
der Sportplatz

Blick von Nordwesten
auf das Plangebiet; links
der "Taufachweg",
rechts die bestehende
Wohnbebauung entlang
der Strafe "Am Dorf-
bach"

Blick von Norden auf
den westlichen Teil des
Plangebietes; links im
Hintergrund der beste-
hende Gewerbebetrieb,
rechts die bestehende
Wohnbebauung
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Blick von Nordosten auf
das Plangebiet

Blick von Osten auf das
Plangebiet; rechts der
"Taufachweg" sowie der
angrenzende Sportplatz
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1

Verfahrensvermerke

11

1.2

1.3

1.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
16.12.2024. Der Beschluss wurde am 13.02.2025 ortsiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit
Offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBeryng und Erbrterung
wurde abgesehen (gem. §13a Abs. 2 Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde
gemaB §13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-
ten und sich bis zum 03.03.2025 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am
18.02.2025).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 13.02.2025 bis
03.03.2025 (Billigungsbeschluss vom 31.03.2025; Entwurfsfassung vom
19.11.2024; Bekanntmachung am 09.05.2025) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frhzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
10.02.2025 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
09.05.2025. (Entwurfsfassung vom 12.03.2025; Billigungsbeschluss vom
31.03.2025) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzun
Uber die Entwurfsfassung vom 10.07.2025.

28.JuL) 2025

Isny im Allgau, den ....7...0.00
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mns Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Taufa-
cher Quartier" in der Fassung vom 10.07.2025 dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 28.07.2025 zu Grunde lag und dem Saf.
entspricht.

Isny im Allgau, den U7AUE 1075

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

Der Satzungsbeschluss wurde am 08.08.2025 ortslblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Taufacher Quartier" ist damit in Kraft
getreten. Er wird mit Begriindung fur jede Person zfr Einsic
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Isny im Allgau, den ...0 8. AUG. 2025

nz Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Isny im Allgau wurde geman §13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fur den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Taufacher Quartier" im Wege der Berichtigung angepasst. Jje Berichtigung
des Flachennutzungsplanes wurde am 08.08.2025 ortsupfich bekannt ge-
macht.

0 8, AU, 2025

Isny im Allgdu, den ...........0.
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Plan aufgestellt am: 19.11.2024
Plan geandert am: 12.03.2025
Plan geandert am: 10.07.2025

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung M.Eng. Natalie Begic
Landschaftsplanung B.Eng. Sandra Edelmann
Immissionsschutz M.Sc. Benjamin Buck
Artenschutz M.Sc. Jasmin Deyringer

Verfasserin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingar-
ten

{i.A. N. Begic)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstdndig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift des Planers/der Planerin.
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