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Stadt Isny im Allgdu ~ Bebauungsplan "Mitteldsch" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu

Abwigungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 04.09.2018  Biro Sieber, Lindau (B)
27.03.2019

Bisheriges Verfahren

Am 24.07.2017 wurde nach einem mehrstufigen Auswahlverfahren das finale Konzept fir die Erstellung des Bebauungsplanes "Mittelosch" beschlossen.

Am 23.07.2018 hat der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgiu den Aufstellungsheschluss zum Bebauungsplan "Mitteldsch" gefasst.

Am 24.09.2018 hat der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu den Entwurf zum Bebauungsplan "Mittelosch” in der Fassung vom 04.09.2018 gebilligt. Mit diesem Entwurf wurde

die offentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und Triger dffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Beteiligung der Beharden und sonstigen Triger offentlicher Belange (§4 Abs.2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.10.2018 zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme zur Entwurfsfassung vom 04.09.2018

bis zum 13.11.2018 aufgefordert.

Von folgenden Behdrden und sonstigen Trdgem offentlicher Belange sind keine Anregungen zur Abwdgung relevant:

Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprdsidium Stuttgart, Esslingen (keine Stellungnahme)

Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 32/Bauleitplanung, Donaueschingen (keine Stellungnahme)

Gemeinde Buchenberg (keine Stellungnahme)
Stadt Isny im Allgéiu, Untere StraBenverkehrsbehdrde (keine Stellungnahme)

Landratsamt Ravensburg, SG 3 Naturschutz (Stellungnahme ohne Anregung)

Landratsamt Ravensburg, SG 4 Oberfldchengewdsser (Stellungnahme ohne Anregung)
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~landratsamt Ravensburg, SG 5 Gewerbeaufsicht (Stellungnahme ohne Anregung)

~landratsamt Ravensburg, SG 8 SB Grundwasser/Wasserversorgung (Stellungnahme ohne Anregung)

- landratsamt Ravensburg, Landwirtschaftsamt (Stellungnahme ohne Anregung)

- Gemeinde Argenbiihl (Stellungnahme ohne Anregung)

~ Gemeinde Gestratz (Stellungnahme ohne Anregung)

~ Gemeinde Maierhdfen (Stellungnahme ohne Anregung)

~ Markt Weitnau (Stellungnahme ohne Anregung)

~ Stadt Isny im Allgdu, Tiefbauamt und Griinplanung (Stellungnahme ohne Anregung)

~ Stadt Leutkirch im Allgdu (Stellungnahme ohne Anregung)

2.3 Von folgenden Behdrden und sonstigen Trigem offentlicher Belange sind Stellungnahmen zur Abwigung relevant. Diese werden wie folgt behandelt:
2.3.1 | Regionalverband Bodensee- | Vom Bebauungsplan "Mitteldsch" sind keine zu beachtenden Ziele der | Abwiigung/Beschluss:
Oberschwaben, Ravensburg | Raumordnung nach dem Regionalplan im Sinne von §1 Abs. 4 Die Stallungnahme wird zur Kenntris genommen.
Sfellungnﬂhme vom BUUGB, der §§3 Abs. 1 Nr.2 und §4 Abs. 1 ROG sowie §4 Abs. T und
19.10.2018: 4 1plG betroffen. Es erfolgt keine Plandnderung.
Der Regionalverband bringt zum Bebauungsplan "Mitteldsch" keine
Anregungen oder Bedenken vor.
2.3.2 | Regierungsprisidium Tbin- |1. Roumordnung Abwigung/Beschluss:

gen

Stellungnahme vom
07.11.2018:

Das Landratsamt wird um sorgfdltige Prifung gebeten, ob hier § 13a
BauGB zur Anwendung kommen kann.

Der Hinweis beziiglich des Verfahrens wird zur Kenntnis genommen. Fir den
sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan "GroBfamilienstiftung Immler"
wird voraussichtlich vor dem vorliegenden Bebauungsplan "Mittelosch" der
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Satzungsbeschluss gefasst. Dementsprechend handelt es sich bei dem Bebau-
ungsplan "Mitteldsch" um einen Liickenschluss im Sinne einer MaBnahme der
Innenentwicklung.

Vom Landratsamt Ravenshurg wurden keine grundsitzlichen Bedenken zur An-
wendung des § 13 a BauGB geduBert, lediglich zur Kumulationsregel nach
813 a BauGB.

Es erfolgt keine Plandnderung.

II. StraBenwesen

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

1.1. Art der Vorgabe

AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches von Bundes- und Landesstra-
Ben besteht in einem Abstand bis 20 m vom Fahrbahnrand ein An-
bauverbot fiir Hochbauten und bauliche Anlagen, sowie fiir Werbean-
lagen. Bis 40 m bei Bundes- und LandesstraBen diirfen bauliche An-
lagen und Werbeanlagen nur mit Zustimmung der StraBenbauverwal-
tung errichtet werden. Diese im Verkehrsinteresse bestehende Vor-
gabe ist im Grundsatz auch bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
20 beachten.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Anbauverbot wird beriicksichtigt. Ein Abstand von
20,00 m zur LandesstraBe 318 wird beriicksichtigt. Dementsprechend werden
auch nicht Gberdachte Stellpldtze innerhalb der 20 m Abstandes zur Landes-
straBe nun ausgeschlossen. Die Festsetzungen und der Plan werden entspre-
chend angepasst.

StraBenanschluss

AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches von Bundes- und Landesstra-
Ben ist die Anlegung neuer Zufahrten im Interesse des Gberdrtlichen
Verkehrs grundsitzlich ausgeschlossen. Dieselben Gesichtspunkte
mijssen ebenso fir die Herstellung neuer Anschliisse kommunaler

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum StraBenanschluss wird zur Kenntnis genommen. Ein
Anschluss an die LandesstraBe 318 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Mitteldsch" ist nicht geplant.

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu - Abwigungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 04.09.2018 - Seite 3 von 28 Seiten




StraBen gelten. Eine, dies nicht beriicksichtigende Planung wirde der | Es erfolgt keine Plandnderung.
Iweckbestimmung der Gberdrtlichen StraBe nicht Rechnung tragen.

1.2. Rechtsgrundlage
§22 Abs. 1.2 SG

1.3. Maglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiun- | Abwigung/Beschluss:

gen) Die allgemeine Stellungnahme zu Maglichkeiten der Uberwindung wird zur
So wie in §22 Abs. 1 StrG in bestimmten Féllen Ausnahmen vom An- | Kenntnis genommen.

bauverbot maglich sind, kann, wenn die verkehrlichen Belange dies
zulassen, im Einzelfall im Einvernehmen mit der Strafenbauverwal-
tung durch einen Bebauungsplan eine ndhere Bebauung zugelassen
werden.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Sofern das Einvernehmen mit der StraBenbauverwaltung nicht zu-
stande kommt, gelten die Anbaubeschrankungen gemdB § 22 Abs. 1
StrG ungeachtet der planerischen Festsetzungen im Bebauungsplan
gemdB §22 Abs. 6 StrG, da der Bebauungsplan nicht unter Mitwir-
kung des Tréigers der StraBenbaulast zustande gekommen ist (vgl.
VGH Hessen vom 22.07.1999 in ZfBR 2000, S. 194-197).

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den 0.g. | Abwégung/Beschluss:
Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes.

Ausbauabsichten der L 318 bestehen derzeit nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustdndigkeit zu dem | Abwégung/Beschluss:
0.0 Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung
und ggf. Rechtsgrundlage und Hinweise zum Vollzug.
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Zum Entwurf:

3.1. Abstinde zu Baugrenzen, Anbauverbotszone, nicht iberbaubare
Grundstiicksstreifen

Gegen die entlang der L 318 auBerhalb der zur ErschlieBung der an-
liegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt im ange-
schlossenen Vorentwurf vom 04.09.2018 eingetragenen Baugrenzen
bestehen keine Bedenken.

Die Stellungnahme und die Zustimmung zu den festgesetzten Baugrenzen wer-
den zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Entlang der LandesstraBe ist ein mindestens 20 m breiter Streifen,
von baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten.

Dieser von der Bebauung freizuhaltende Grundstiicksstreifen ist im

Bebauungsplan mit dem Planzeichen der Anlage zur Planzeichenver-
ordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, 1'S. 58) zu kennzeichnen.

Abwdgung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die Anbauverbotszone von 20,00 m zur LandesstraBe wird in der gednderten
Entwurfsfassung nun vollstdndig eingehalten. Der Bebauungsplan wird dem-
entsprechend angepasst und der betroffene Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets (WA) mit dem Planzeichen 15.8. PlanZV gekennzeichnet.

Auf diesen nicht iberbaubaren Flichen dirfen Stellpldtze und Gara-
gen gemdB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. von § 14
BauNVO, d. h. bauliche Anlagen z. B. Lagerflachen usw., nicht zuge-
lassen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNV0).

Dementsprechend sind die ausgewiesenen Flchen fir Versorgungs-
anlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen
sowie Stellpldtze im Anbauverbot der LandesstraBe nicht zuldssig.

Punkt 2.11, 2.13 und 2.20 der textlichen Festsetzungen sind ent-
sprechend zu dndern.

Abwdgung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Innerhalb der Anbauverbotszone zur LandesstraBe von 20,00 m werden im all-
gemeinen Wohngebiet (WA) nicht Gberdachte Stellpldtze kinftig nicht mehr
Bestandteil der Festsetzung.

Die dargestellte Fldche fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen wird reduziert, so dass die hier

geplante Anlage zur Energieversorgung nicht innerhalb der Anbauverbotszone
2ur LandesstraBe liegt.
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Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in einem Baugebiet auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sein konnen, diirfen innerhalb des
vorgenannten Anbauverbots nicht ohne die ausdriickliche Zustim-
mung der StraBenbauverwaltung zugelassen werden. Nach der LBO
genehmigungsfreie Anlagen bediirfen in diesem Bereich der Geneh-
migung der StraBenbauverwaltung.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Innerhalb des Anbauverbotes
zur LandesstraBe werden baulichen Anlagen ausgeschlossen.

AuBerdem ist aufzunehmen, dass entlang der L 318 innerhalb des
Geltungshereiches des Bebauungsplanes a) Werbung nur auBerhalb
der nicht Gberbaubaren Fldchen bzw. auBerhalb der Fldchen zum An-
pflanzen von Biumen, Striuchem und sonstigen Bepflanzungen und
b) nur an der "Stiitte der eigenen Leistung" zuldssig ist.

Abwdgung/Beschluss:
Die Stellungnahme zu Werbeanlagen wird zur Kenntnis genommen.

Innerhalb der Griinfliche entlang der L318, die einen GroBteil der Anbauver-
botszone einnimmt, sind als bauliche Anlage nur LarmschutzmaBnahmen zu-
lassig, Werbeanlagen sind dementsprechend ausgeschlossen. Eine weitere Ein-
schrdinkung ist hier nicht notwendig.

In den weiteren festgesetzten Fldchen innerhalb der Anbauverbotszone (Ver-
kehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB- und Radweg, Ver-
kehrsflchen als Begleitflche, Allgemeines Wohngebiet mit Ausschluss bauli-
cher Anlagen) ist die Errichtung von Werbeanlagen ebenfalls nicht zuldssig.

Es erfolgt keine Plandnderung.

3.2. StraBenbegleitgriin

Biume in unmittelbarerer Nahe zur L 318 stellen Hindernisse mit be-
sonderer Gefdhrdung von Fahrzeuginsassen dar. Das Gefahrenpoten-
zial dieser Gefahrenstellen ist gemdB RPS 2009 (Richtlinie fir passi-
ven Schutz an StraBen) der Gefahrdungsstufe 3 zuzuordnen. Dem-
nach sind bei der Planung von Baumpflanzungen an Klassifizierten
StraBen ohne dass passive Schutzeinrichtungen notwendig werden

Abwdgung/Beschluss:

Der Hinweis zum StraBenbegleitgriin wird zur Kenntnis genommen. Da die zu
pflanzenden Baume mit "variablem Standort innerhalb der Grinflache" festge-
setzt werden, konnen sie mit den erforderlichen Abstanden zum StraBenrand
gepflanzt werden.

Es erfolgt keine Plandnderung.
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Mindestabstdnde von Fahrbahnen einzuhalten (Kritischer Abstand A).
Dieser Abstand kann der folgenden Tabelle entnommen werden.
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Bild 3: Kritische Abstinde fir Strallen mit \V,, = 80 kmvh bis
100 km/h

3.3. Lirmschutz

Der geplanten Larmschutzeinrichtung entlang der LandesstraBe wird
grundsitzlich zugestimmt.,

Die Larmschutzanlage muss vom Regierungsprdsidium, Referat
47 3— StraBenbau Siid, in bautechnischer Hinsicht geprift und ge-
nehmigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausfihrungspldne rechtzeitig
vor Baubeginn zur straBenbaulichen Genehmigung vorzulegen sind.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme und die grundsiitzliche Zustimmung zur geplanten Lirm-
schutzeinrichtung werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfishrungsplanung wird dem Regierungsprdsidium Tiibingen rechtzeitig
vorgelegt.

Es erfolgt keine Plandnderung.

3.4 Geh-/Radweg

Durch das Plangebiet wird die bestehende Geh-/Radwegverbindung
Flst.-Nr. 596 ersatzlos Gberplant. Die ErschlieBungsstraBe ist ohne
Gehweg vorgesehen.

Abwigung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt Isny im Allgdu
frifft mit der vorliegenden Planung die bewusste Entscheidung, auf den bisher
vorhandenen Geh-/Radweg entlang der LandesstraBe (L) 318 zu verzichten.
Die L 318 stellt als Umfahrung der Stadtmitte keine attraktive Wegeverbindung
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Es muss davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund der geplan-
ten Bebauung zusitzlicher FuBganger- und Radverkehr entwickelt.
Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, jedoch
auch zum Schutz der FuBgdnger, wird es fir erforderlich gehalten, zu-
mindest einen Gehweg einzuplanen. Die Stadt wird gebeten, dies zu
priffen.

fir FuBginger und Radfahrer dar, weshalb FuB- und Radverkehr nicht zwi-
schen Ldrmschutzwall und HauptverkehrsstraBe gefihrt werden soll.

FuBgdnger und Radfahrer, die vom Kreisverkehr "L 318/Achener Weg" kom-
men, werden tber die festgesetzte Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestim-
mung als FuB- und Radweg in das Plangebiet geleitet. Die ErschlieBungsstra-
Ben hier, welche als Mischverkehrsfldchen gestaltet werden, ermaglichen eine
sichere und schnelle Verbindung hin zum "Rotenbacher Weg".

Es erfolgt keine Plandnderung.

3.5. Uberarbeitung des Bebauungsplanes

Die Stadt Isny wird gebeten, den Bebauungsplanentwurf auf der
Grundlage der vorstehenden Stellungnahme zu Gberarbeiten und das
Regierungsprdsidium — Abteilung StraBenwesen und Verkehr — am
weiteren Verfahren zu beteiligen.

Weitere Bedenken und Anregungen behdlt sich die StraBenbauver-
waltung vor.

Abwdgung/Beschluss:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplanentwurf wird
entsprechend der Abwigungsbeschliisse iberarbeitet.

Der Bitte um weitere Beteiligung wird entsprochen.

1. Naturschutz

Keine Belange der hoheren Naturschutzbehdrde betroffen.

Abwdgung/Beschluss:
Die Stellungnahme zum Naturschutz wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

233

Landratsamt Ravensburg,
Bauleitplanung

Stellungnahme vom
13.11.2018:

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

Nr. 2.12: Der Verwendungszweck der Gemeinbedarfsfliche muss kon-
kret und eindeutig bestimmt sein. Bitte entfernen Sie die Klammer im
Textteil beim Begriff "Kindergarten”, damit klar ist, dass es sich hier

Abwigung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Verwendungszweck der Gemeinbedarfsflche wird zur
Kenntnis genommen. Die Festsetzung "Gemeinbedarfsfldche" wird aus dem Be-
bauungsplan-Entwurf herausgenommen. In dem Bereich der urspriinglich ge-
planten Gemeinbedarfsfldche fir einen Kindergarten wird nun ein allgemeines
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nicht nur um ein Beispiel handelt sondern um die verbindliche Zweck-
bestimmung.

Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dadurch soll die Errichtung eines Gebdudes er-
maglicht werden, in das im Erdgeschoss ein Kindergarten eingerichtet und in
den Obergeschossen Wohnnutzung realisiert wird. Durch diese Nutzungsmi-
schung soll eine verbesserte Grundstiicksausnutzung umgesetzt werden, was
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspricht. Ein
Kindergarten ist gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssig.

Nr. 2.24. Aus Griinden der Planklarheit sollte der Bereich des geplan-
fen Kinderspielplatzes umrandet und mit dem Planzeichen Nr. 9
PlanZV versehen werden.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum geplanten Kinderspielplatz wird beriicksichtigt. Im Be-
bauungsplan-Entwurf wird der Teilbereich des Kinderspielplatzes nun als 6f-
fentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" festgesetzt.

2 Bedenken und Anregungen
Planungsrechtliche Festsetzungen:

Nr. 2.5 Wir empfehlen, die Geschossflichenzahl entsprechend den
Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 1,2 festzusetzen.

Beim Typ 3 sind 3 und 4 Vollgeschosse zuldssig, was bei einer GRZ
von 0,4 zu einer erheblichen Uberschreitung der Obergrenze von 1,2
fihren kann, inshesondere da zustitzlich noch Terrassengeschosse er-
laubt werden.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Geschossflachenzahl (GFZ) wird zur Kenntnis genom-
men. Die Aufnahme einer Geschossfldchenzahl (GFZ) ist nicht notwendig, da
die Zahl der Vollgeschosse bei Typ 3 nun berall auf 111 beschrdnkt wird. Damit
ist eine Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO bei der festgesetz-
fen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 ausgeschlossen.

Dariiber hinaus wird eine planungsrechtliche Festsetzung fir das vorgeschla-
gene Grundstiick Nr. 22 zur Ausrichtung und Lage von Terrassengeschossen er-
ganzt. Hierdurch wird ein Abstand von mindestens 2,50 m zu den nach Norden
aus gerichteten Gebdudeseiten definiert.

Nr. 2.11: Bitte erldutern Sie in der Begrindung anhand einer Skizze,
was "straBenabgewandt" bedeutet.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur planungsrechtlichen Festsetzung "Nebenanlagen und
sonstige bauliche Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache"
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Lihlen z.B. die wettergeschitzten Fahrradboxen nach § 35 LBO zu
diesen Nebengebduden, die nur in einem von der Verkehrsfldche ab-
gewandten Teil des Grundstiicks zuldssig sind?

wird beriicksichtigt. Die Begrindung wird durch eine Abbildung gemabB der An-
merkung zur Verdeutlichung ergdnzt.

|:| Gebude
I:I Stiabe

i Grundsticksgrenze

stiaflenabgewondter Teil des Grundstickes

Die Zuldssigkeit von wettergeschiitzten Fahrradboxen ist ebenfalls nur in den
straBenabgewandten Teilen der Grundstiicke zuldssig. Ausgenommen werden
Millboxen mit einer maximalen Hahe von 1,40 m von dieser Festsetzung. Dies
wird im Bebauungsplanentwurf entsprechend ergdnzt.

Nr. 2.20. Als Versorgungsflichen nach § 9 Abs. T Nr. 12 BauGB fest-
setzbar sind nur Flchen fir "Hauptanlagen". Der konkrete Verwen-
dungszweck ist noch anzugeben.

Sind auf der Fldche auch bauliche Anlagen zuldssig? Welche Abfdlle
sollen dort entsorgt werden? Weshalb wiihlen Sie fir die Abfallbesei-
figung nicht die Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB? Auf § 14
Abs. 2 BauNVO wird hingewiesen.

Abwdgung/Beschluss:

Die Anregung zur Konkretisierung der "Fldchen fir Versorgungsanalagen, fir
die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen” wird
beriicksichtigt. Der festgesetzte Bereich westlich des Larmschutzwalls soll nicht
der Abfallbeseitigung oder der Lagerung dienen, sondern der Nahwidrmeversor-
qung des geplanten Wohngebiets dienen. In dieser "Energiezentrale soll Ab-
wdrme des angrenzenden Gewerbegebiets gespeichert und zur Warmeversor-
qung bereitgehalten werden. Betrieben werden soll die Anlage durch die "Bio
Energie Isny GmbH". Im Bebauungsplan-Entwurf wird der Bereich nun als Fld-
che fiir eine Energiezentrale (Warmeversorgung) definiert und die Begriindung
angepasst. Fir die bauliche Anlage wird eine bauliche Beschriinkung definiert.
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Stadt Isny im Allgdu -

Die geplante Anlage darf die Oberkante der aktiven LirmschutzmaBnahme
nicht Gberschreiten.

Zudem werden erforderliche Leitungsrechte fiir die Nahwdrmeversorgung zu
Gunsten der "Bio Energie Isny GmbH" als Versorgungstréger ergénzt.

Nr. 2.22: Was meinen Sie mit Freispiegelkandlen? Werden diese auf
dem Nachbargrundstiick fortgefihrt?

Abwdgung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das anfallende Regenwasser von Privatflachen und dffentlichen StraBenflchen
wird Gber ein System aus unterirdischen Rohrleitungen gesammelt und dem
zentralen Versickerungsbecken zugefihrt. Es werden also z.B. keine offenen
Rinnen oder Graben zur Regenwasserableitung verwendet, daher die Bezeich-
nung "Freispiegelkandle".

Die Verbindung zwischen den Privatfliichen und den dffentlichen Flichen er-
folgt Gber Hausanschliisse, bestehend aus einem Kontrollschacht und einer An-
schlussleitung. Jedes Grundstiick erhdlt einen separaten Hausanschluss. Im
Baugebiet "Mitteldsch" ist es mdglich, immer eine direkte Verbindung von Pri-
vatfliche zur dffentlichen Fliche herzustellen. Es ist nicht erforderlich, eine Lei-
fungsverbindung dber Nachbargrundstiicke herzustellen.

Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung hinsichtlich des Begriffs "Freispiegelka-
nal".

Nr. 2.23: Da in 2.22 von einem "zentralen Versickerungshereich" als
Erdbecken die Rede ist, empfehlen wir den Begriff hier zu wiederho-
len, damit klar ist, dass dieser Bereich gemeint ist. Bitte kldren Sie

Abwdgung/Beschluss:

Der Anregung, den Begriff "zentraler Versickerungsbereich als Erdbecken" zu
wiederholen, wird gefolgt.
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mit dem ErschlieBungsplaner, ob die 10 Baume im Erdbecken Gber-
haupt zuldssig sind oder ob nicht entferntes Laub die Versickerung
verhindert.

Die vorliegende Planung wurde mit dem ErschlieBungsplaner abgestimmt. Die
Baumpflanzungen im Versickerungshereich sollen dazu beitragen, eine attrak-
five Griinzone in dem Baugebiet zu schaffen. Des Weiteren wird darauf verwie-
sen, dass die Baumpflanzungen mit variablem Standort festgesetzt werden;
d.h. sollten doch Probleme bei der Versickerung auftreten, konnen die Baume
an andere Stelle in der Grinfldche nachgepflanzt werden.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Nr. 2.24 Wir empfehlen, den Radweg als Verkehrsfldche einzutragen.
In Nr. 4.10 sind nur die FuBwegverbindungen angefihrt.

Abwdgung/Beschluss:

Der Hinweis zu den Rad- bzw. FuBwegverbindungen wird zur Kenntnis genom-
men. Um eine hohe Flexibilitdt bei der Planung der Rad- und FuBwegeverbin-
dung innerhalb der zentralen Griinzone beizubehalten, wird davon abgesehen
den Radweg als Verkehrsfldche festzusetzen. Der Hinweis 4.10 wird redakfio-
nell gedndert und als geplante FuB- und Radwegeverbindung aufgefihrt.

Nr. 2.28: Da die Lirmschutzwand gemdB der Begriindung Nr. 6.2.11
als Voraussetzung fiir die Nutzung als Wohngebiet festgesetzt wird,
sollte noch eine Bedingung nach §9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB fesfgesetzt
werden, dass die Wohnnutzung erst aufgenommen werden darf,
wenn die Ldrmschutzwand errichtet ist.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur geplanten LarmschutzmaBnahme wird zur Kenntnis ge-
nommen. Entsprechend der Anregung wird eine aufschiebende Bedingung ge-
froffen, welche die Wohnnutzung im den immissionshelasteten Bereichen des
allgemeinen Wohngebietes (WA) erst nach der Umsetzung der Larmschutz-
maBnahme erméglicht.

Nr. 2.33. Fir die Festsetzung der Pflanzqualitit (Stammumfang) und
die Bewirtschaftung (zweischirige Mahd) ist eine Begriindung erfor-
derlich. Falls der geplante Spielplatz (auch fiir den Kindergarten) of-
ters als zweimal pro Jahr gemdht werden muss, sollte eine Ausnahme
festgesetzt werden.

Abwdgung/Beschluss:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Abschnitt 6.4.2.1 "Schutzgut Ar-
fen und Lebensrdume und Biologische Vielfalt, Biotopverbund" ist eine Begriin-
dung in Bezug auf die zweischiirige Mahd und der damit verbundenen Erhd-
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hung der Diversitit gegeben. Die Festsetzungen der zu pflanzenden Biume un-
ferschiedlicher Wuchsklassen dienen der strukturreichen und auflockernden
Eingriinung der Flchen. Die Begriindung wird unter Punkt 6.4.2.1 ergdnzt.

Fiir den Bereich des Spielplatzes wird eine Ausnahme erginzt, die eine haufi-
gere Mahd zuldssig macht.

Ortliche Bauvorschriften:

Nr. 3.12. Bitte begriinden Sie die Materialvorgabe von "Holz" und
"Glas" mit Grinden der Gestaltung, da Befreiungen von drtlichen
Bauvorschriften praktisch nicht maglich sind.

Inshesondere sollte die Abwdgung in der Begriindung besser erkenn-
bar sein, weshalb z.B. Gewdchshduser aus "Kunststoffplatten” ausge-
schlossen werden oder Fahrradboxen aus "Metallgitter".

Wir empfehlen, die Materialvorgabe zu streichen.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Materialvorgabe wird zur Kenntnis genommen. Die Be-
grindung wird entsprechend redaktionell ergdnzt.

Der Empfehlung, die Materialvorgabe zu streichen, wird nicht nachgekommen,
da die Stadt Isny im Allgdu ein ansprechendes Erscheinungshild des Bauge-
biets "Mitteldsch" anstrebt, welches nicht durch ibermdBige Materialvielfalt
geprigt wird.

Nr. 3.13: Der 50 cm-Abstand von toten und lebenden Einfriedungen
2ur dffentlichen Verkehrsfldche muss mit Griinden der Gestaltung nach
§ 74 Abs. 1 Satz 1 LBO begriindet werden.

Des Weiteren sollte gekldrt werden, ob der 50-cm-Abstand der leben-
den Einfriedungen von der Stadt Isny Gberhaupt durchgesetzt werden
kann. Ansonsten lduft die Vorschrift ins Leere. Was meinen Sie mit
"im Ubergangsbereich zur freien Landschaft"? In der Begriindung
sollten diese Einfriedungen der Bauplitze aufgelistet werden, z.B.
"Bauplatz Nr. 28 siidliche Einfriedung". Derzeit ist der Begriff riium-
lich nicht bestimmbar.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Bauge-
biet wird zur Kenntnis genommen.

Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen sollen aus gestalterischen Griinden von
den Verkehrsflichen abgeriickt werden. Einfriedungen gehdren zum unmittel-
baren Gebdudeumfeld. Ihre Anordnung und Gestaltung pragen den Charaker
des StraBenbildes. Im Ubergangsbereich der Hausgrten zu den Verkehrsfla-
chen und Griinfldchen soll eine optische Verkniipfung zwischen privaten und of-
fentlichen Freiflchen erreicht werden. Daher sollen toten und lebende Einfrie-
dungen sowie Stijtzkonstruktionen abriicken.
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Mit dem "Ubergangsbereich zur freien Landschaft” sind die siidlichen Grund-
stiicksgrenzen entlang des "Rotenbacher Wegs' gemeint, da hier das Land-
schaftsschutzgebiet "Rotenbacher Weg — Achufer" angrenzt. Da hier ohnehin
ffentlichen Fldchen liegen, kann der Begriff "Ubergangsbersich zur freien
Landschaft" entfallen.

3. Spiegelstrich: Des Weiteren sollte erldutert werden, was mit dauer-
hafter "Begriinung" von Trockenmauern gemeint ist, gerne auch an-
hand von Skizzen.

Abwdgung/Beschluss:

Die Anmerkung zur Definition der Begriinung von Trockenmauern wird zur
Kenntnis genommen und entsprechende Ausfihrungen in der Begrindung re-
dakfionell ergdnzt.

Plan:

Beim Bauplatz Nr. 22 ist die ErschlieBung der Wohngebdude in 2.
und 3. Reihe (siehe Schattenstudie) nicht festgesetzt. Wir empfehlen
zumindest Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit vorzuse-
hen.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur ErschlieBung des vorgeschlagenen Grundstiicks Nr. 22
wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der GrundstiicksvercuBerung wird
die innere ErschlieBung sichergestellt. Des Weiteren ist die Entwicklung des
vorgeschlagenen Grundstiicks Nr.22 derzeit nur durch zwei Bautrdger vorgese-
hen. Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten wird daher nicht als erforder-
lich angesehen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Begriindung:
Nr. 6.2.4.7 und Nr. 6.1.1.2. Wir weisen darauf hin, dass fir die bei-
den Bebauungspldne (Mittelosch und GroBfamilienstiftung Immler)

die Kumulationsregel nach § 13 a BauGB gelten kann, falls fiir beide
BP das beschleunigte Verfahren angewendet werden soll. D.h. beide

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur zuldssigen Grundfldche wird zur Kenntnis genommen.
Der vorliegende Bebauungsplan "Mittelosch" wird im beschleunigten Verfahren
gemdB § 13 a BauGB aufgestellt. Der sich in Aufstellung befindliche Bebau-
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BP zusammen dirften insgesamt 2 ha Grundfliche nicht iberschrei-
fen.

Wir bitten Sie daher, die konkrete Grundflache anzugeben.

ungsplan "GroBfamilienstiftung Immler" wird im beschleunigten Verfahren ge-
mdB § 13b BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB umgesetzt. Dementspre-
chend kommt die Kumulationsregel nicht zu tragen.

Die zuldssige Grundfldche im Bereich des Bebauungsplanes "Mittelosch" (Fas-
sung vom 26.02.2019) betrdgt 13.244mZ die Grundfldche des Bebauungs-
planes " GroBfamilienstiftung Immler" (Fassung vom 19.03.2018) betréigt
3.926m2. Damit wire sie ohnehin deutlich unter 20.000m?. Die konkrete
Grundflche des Bebauungsplanes "Mittelosch" wird in der Begrindung er-
gdnzt.

2.3.4  |londratsamt Ravensburg, | Bedenken und Anregungen Abwiigung/Beschluss:
Voskah Zum 0.g. Bebauungsplanentwurf "Mitteldsch" nehmen wir nach Riick- | Das allgemeine Einverstindnis mit dem Entwurf in der Fassung vom
Stellungnahme vom sprache mit der Polizei und dem Regierungsprdsidium Tibingen wie | 04.09.2018 sowie die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Verweis
13.11.2018: folgt Stellung: auf die Stellungnahme des RP Tibingen - StraBenwesen wird beriicksichtigt
Grundsitzlich bestehen im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungs- (Abwiigung hierzu, Siehe oben).
planentwurf "Mittelosch” seitens Polizei und Verkehrsbehdrde keine | Es erfolgt keine Plandnderung.
Bedenken.
Die Stadt Isny ist "drtliche StraBenverkehrsbehdrde und somit fir die
"innerdrtliche ErschlieBung" selbst zustindig.
Hinsichtlich des straBenrechtlichen Anbauverbots nach § 22 Abs. 1
StraBengesetz Baden-Wirttemberg und der geplanten Lirmschutz-
maBnahme entlang der L 318 verweisen wird auf die beigefigte Stel-
lungnahme des RP Tibingen vom 26.10.2018.
2.3.5  |londratsamt Ravensburg, | Hinweise Abwiigung/Beschluss:

Bodenschutz
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Stellungnahme vom
13.11.2018:

2ur Begriindung S. 39 Punkt 6.4.1.4

"Die Baden sind nahezu vollstindig unversiegelt, aber deutlich anth-
ropogen berprdgt (groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung
durch Befahrung mit Mahfahrzeugen, zudem Eintrag von Diinger)" -
Die landwirtschaftliche Nutzung wird hier als negativer Faktor fir das
Schutzgut Boden angefiihrt. Sofern es sich bei den Beobachtungen
der "groBfldchig geringen Verdichtungen und Eintrag von Diinger"
nicht um VerstoBe der guten fachlichen Praxis in der Landwirtschaft
handelt, sollten solche Aussagen unterbleiben. Richtig wire aus Sicht
des Bodenschutzes die hohe Funktionsfahigkeit der bisher unbegin-
friichtigten Bdden inshesondere auch fir die landwirtschaftliche Pro-
duktion hervorzuheben, die dann durch die Bebauung fast bzw. voll-
stiindig verloren gehen.

Die Anregungen zur Funktionsfdhigkeit von Boden unter landwirtschaftlicher
Nutzung werden zur Kenntnis genommen. Die beschriebenen Bdden sind durch
die landwirtschaftliche Nutzung anthropogen geprdgt und durch regelmBige
Befahrung der Fliiche kommt es in geringem MaBe zur Verdichtung. Da sich
die landwirtschaftliche Nutzung ansonsten jedoch nicht negativ auf das Schutz-
qut Boden auswirkt, wird dem Wunsch nachgekommen und die Begriindung
dahingehend angepasst, dass im Bestand keine Beeintrdchtigung der Boden
durch landwirtschaftliche Nutzung gegeben ist. Der Verlust der Bodenfunkfio-
nen durch die geplante Bebauung wird bereits ausreichend unter dem Punkt
"Schutzgut Boden, Geologie und Fldche" im Kapitel "Abarbeitung der Umwelt-
belange-Auswirkungen der Planung" beschrieben.

"Aufgrund der Wiesennutzung konnen die vorkommenden Baden ihre
Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und
Puffer fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrdchtigt erfiillen."

- Auch diese Aussage ist falsch. Die bisher landwirtschaftlich als Griin-

land genutzten Flichen weisen hohe Bodenzahlen von 60 und damit
hohe Ertragsfdihigkeiten auf. Die Boden haben auBerdem eine hohe
Funkfionserfiillung als Ausgleichskarper im Wasserkreislauf und als
Filter und Puffer fir Schadstoffe. Diese hochwertigen Baden werden
durch die Planung der Landwirtschaft entzogen.

Es wird gebeten die 0.g. Aussagen zu korrigieren.

Abwdgung/Beschluss:

Der Hinweis zur Funktion der Boden als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt
sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe wird zur Kenntnis genommen.

Da sich die Nutzung als Griinland nicht negativ auf das Schutzgut Boden aus-
wirkt, wird dem Wunsch nachgekommen und die Begrindung dahingehend
angepasst, dass im Bestand keine Begintrdchtigungen der Funktionen als Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter- und Pufferfunktion gegeben
sind.

Kritische Anmerkung: Auf S. 40 6.4.2.3 wird geworben, dass das Ge-
biet weiterhin groBzigige Grinfldchen aufweist. . . Griinfldche ist aber

Abwdgung/Beschluss:
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nicht gleich Grinflache. Ein groBer Teil dieser Grinfliche ist als Versi-
ckerungsfliche und fir Ldrmschutz vorgesehen. Dafiir sind Abgrabun-
gen/Auffillungen ndtig und geplant und damit erhebliche Beein-
friichtigungen der Bodenfunktionen die Folge.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In Bezug auf den genannten Ab-
schnitt "Schutzgut Boden, Geologie und Flache" im Kapitel "Abarbeitung der
Umweltbelange-Auswirkungen der Planung" wird bereits auf die Geldndeauf-
schiittungen eingegangen, sowie der zu erwartenden Einschrdnkung der Bo-
denfunktionen.

Der Absatz wird beziglich der Aufschiittungen erginzt.

zum Geotechnischer Bericht Stand 10.04.2017

Anlagen 2.3 - 9: Wenn keine richtige bodenkundliche Aufnahme/An-
sprache der Profile erfolgt, sollten diese auch nicht so benannt wer-
den.

Abwdgung/Beschluss:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung des Bebauungsplan-Entwurfs.

2.3.6  |Landratsamt Ravensburg, Im Geltungsbereich kein Eintrag im Bodenschutz- und Altlastenkatas- | Abwigung/Beschluss:
Aloston fer. Die Anmerkung zum Bodenschutz- und Altlastenkataster wird zur Kenntnis ge-
Stellungnahme vom nommen.
13.11.2018:
Es erfolgt keine Plandnderung.
2.3.7  |Landratsamt Ravensburg, | 1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im | Abwiigung/Beschluss:

Abwasser

Stellungnahme vom
13.11.2018:

Regelfall nicht Giberwunden werden kinnen, mit Rechtsgrundlage

Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes dffentli-
che Anlagen erforderlich, miissen diese im Benehmen mit der Was-
serbehdrde hergestellt werden. Die notwendigen Planunterlagen sind
qqf. rechtzeitig vorzulegen, § 48 WG.

Die Stellungnahme und der Hinweis zur Vorlage der Planunterlagen wird zur
Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Auf Flichen deren Niederschlagswasser iber die Regenwasserkanali-
sation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem

Abwdgung/Beschluss:
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Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowdsche, Reini-
qungsarbeiten, sind nicht zuldssig, § 55 (1) WHG.

Der Hinweis auf § 55 Abs. 1 WHG wird zur Kenntnis genommen. Entsprechende
Ausfiihrungen sind im Bebauungsplan-Entwurf bereits enthalten.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Drainagen sind nur zulssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird
(8 9 WHG) und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewdsser
einleitet.

Andere Drainagen sind nicht zuldssig, § 3 Abwasserverordnung.

Abwigung/Beschluss:

Die allgemeinen Ausfilhrungen bzgl. Drainagen werden zur Kenntnis genom-
men. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan-Entwurf ergéinzt.

1.1 Mdglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiun-
gen)
Ist die modifizierte Entwdsserung nicht mit verhdltnismaBigem Auf-

wand maglich (z.B. kein Vorfluter, kein sickerfihiger Untergrund), so
muss ein Nachweis der UnverhdltnismBigkeit gefihrt werden,

§55 (1) WHG.

Abwdgung/Beschluss:
Die allgemeinen Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

2.3.8

Landratsamt Ravensburg,
Brandschuz

Stellungnahme vom
13.11.2018:

Aus Sicht des Brandschutzes bestehen keine Bedenken gegen die Sat-
zung.

Es wird erginzend auf die Einhaltung folgender Vorschriften hinge-
wiesen:

1. Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Gber Flchen fir die
Feuerwehr (VwV-Feuerwehrfldchen), i.V.m. § 15 Landesbauordnung.

Abwigung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Brandschutz wird zur Kenntnis genommen. Im Bebau-
ungsplan sind die Hinweise zum Brandschutz bereits aufgefihrt.

Es erfolgt keine Plandnderung.
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2. DVGW-Arbeitsblatt W-405, i.V.m. § 2 (5) Ausfihrungsverordnung
zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 der Industriebau-
richtlinie (IndBauRL).

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen.
Sie bieten bei Brandeinsdtzen gegeniber den Unterfluthydranten ein-
satztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deutlich bes-
sere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

2.3.9  |Unitymedia BW GmbH, Kassel | Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Unitymedia BW | Abwigung/Beschluss:
Stellungnahme vom meH. Wirsind g'rundsdtzlich dgrun in’reressi‘ert, unset glusfasgrbo— Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Ausbau des glasfaserba-
19.10.2018: 3|e'rtes Kobelqetz n Neubuuggbleten 2 erwenerq und dqrmt SN | sierten Kabelnetz ist nicht feil des Bauleitplanverfahrenes und wird im Rahmen
Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fir Ihre Birger zu der ErschlieBung des Baugebistes bearbeitet
leisten. '
Der Bitte um weitere Beteiligung wird bei Bedarf entsprochen.
Ihre Anfrage wurde an die zustdndige Fachabteilung weiter geleitet, _ ) 9 d
die sich mit Ihnen zv gegebener Zeit Verbindung setzen wird. Bis do- | ES erfolgt keine Plandnderung.
hin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteili-
gen.
2.3.10 | Netze BW GmbH, Biberach | Wir haben keine Einwiinde, es sind keine Anlagen von uns betroffen. | Abwiigung/Beschluss:
Stellungnahme vom Um die Versorgung des Neubaugebietes mit Strom sicherzustellen, | Das generelle Einverstdndnis mit dem Entwurf in der Fassung vom 04.09.2018
29.10.2018:

bendtigen wir eine neue Umspannstation. Ein maglicher Standort
wire bei der ausgewiesenen Grinfldche.

Vorgesehen ist eine Kleinumspannstation in Fertigbauweise, wie folgt
dargestellt.

und die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Nach Abstimmung mit
der Netze BW GmbH wurde der Standort ndher bestimmt und in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu - Abwigungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 04.09.2018 - Seite 19 von 28 Seiten




o ass s
o o T
i - bl L 1=

i =
Vi ﬂ K '
[ H 3 H
n‘ . &
g
I 1 " T
A i A
a i g
p | jJﬁ | I

e |

335m

1 ] 3
Gehweg oder StraBe Gehweg oder Strafle

Versorgungsflache ca. 16m?*
Héohe Stationsgebiude ca. 1,8m

Wir bitten Sie, uns am weiteren Verfahren zu beteiligen.

Abwdgung/Beschluss:
Der Bitte um weitere Beteiligung wird entsprochen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

2311

Thiiga Energieneize GmbH,

Singen

Stellungnahme vom
08.11.2018:

gegen den Bebauungsplan "Mittelosch" bestehen.

Gerne teilen wir Ihnen mit, dass von unserer Seite keine Einwdnde

In dem geplanten Gebiet ist eine Versorgung mit Erdgas maglich.

Abwdgung/Beschluss:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

2.3.12

Wasser- und Abwasserverband

Untere Argen, Isny

Stellungnahme vom
26.10.2018:

im Osten der Baugrundstiicke zu erméglichen.

Die Park- und Pflanzflichen in der sidastlichen ErschlieBungsstrale
sollten nach Westen verschoben werden, um die Grundstiickszufahrten

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Da ndrdlich der siddstlichen
ErschlieBungsstraBe sog. Kettenhduser vorgesehen sind, ist die Lage der Park-
und Pflanzfldchen fir die ErschlieBung der Gebdude sinnvoll. Der Hauptbau-
korper der Kettenhduser soll an die dstliche Grundstiicksgrenze anschlieBen, die
Garagen jeweils an der westlichen Grundstiicksgrenze, um eine bestmagliche
Belichtung des Gebdudes zu sowie Ausnutzung der Freifldchen zu ermdglichen.
Dementsprechend sind, um die direkte Zufahrt zur Garage zu ermaglichen, die
Park- und Pflanzfldchen an der ErschlieBungsstraBe Richtung Osten orientiert.

Es erfolgt keine Plandnderung.
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2.3.13

Stadiverwaltung Isny,
Steveramt

Stellungnahme vom
18.10.2018:

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt Gber die Untere OschstraBe. Bei
dieser StraBe handelt es sich um eine aus erschlieBungsbeitragsrecht-
licher Sicht bisher nicht abgerechneten StraBe, da u.a. die in den
70er-Jahren des letzten Jahrhunderts formulierten Aushaustandards
bis heute nicht hergestellt worden sind. Damit konnte eine Erschlie-
Bungsbeitragspflicht bisher nicht entstehen.

Um die StraBe abrechnen zu kénnen, muss formal sowohl die Wid-
mung erfolgen als auch der Ausbau entsprechend einer vom Gemein-
derat beschlossenen Planung erfolgen. Beide kannte durch die Einbe-
ziehung der StraBenflche in den Geltungsbereich des B-Plans be-
werkstelligt werden. Es wird deshalb angeregt, den Geltungsbereich
um die StraBenfldche der "Unteren OschstraBe bis zum Achener Weg
7u erweifern.

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Zufahrt zum Baugebiet
"Mittelsch" erfolgt unter anderem Gber die Untere OschstraBe. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens ist ein Ausbau nicht erforderlich, sodass die Untere Osch-
straBe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden soll. Ein eventuell lang-
fristig notwendiger Ausbau kann unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt werden.

Es erfolgt keine Plandnderung.
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3 Offentliche Auslegung (§3 Abs.2 BauGB)

31 Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 05.11.2018 bis 05.12.2018 mit der Entwurfsfassung vom 04.09.2018 statt.

3.2 Vonfolgenden Biirgern (Offentlichkeit) wurden Anregungen geduBert, die wie folgt behandelt werden: Es wird darauf hingewiesen, dass aus Griinden des Datenschutzes die Namen
und Adressen der Biirger, die eine Stellungnahme im Rahmen der dffentlichen Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB abgegeben haben, geschwirzt wurden. Die Nummerierung
erfolgt chronologisch neu fir jede Beteiligung, so dass bei einer fortlaufenden Aufnahme im Dokument bei mehreren dffentlichen Auslegungen kein Bezug zwischen den Nummerie-
rungen besteht.

3.2.1  |Biirger 1 Bezug nehmend auf die amtliche Bekanntmachung vom 24.10.2018 | Abwagung/Beschluss:
XXXKX Eebouungsplun “M'”el()SChl” habe ich Q|e Unrrlagen i Trfephpen— Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es kann nachvollzogen werden,
Stellungnahme vom duus—dFoyer del})r STadeyeryva Tl{r:ig Isny zmgese eE UT]d SO BITanten, | duss bei der Umsetzung eines Wohngebists in der vorliegenden GroBe eine Zu-
12.11.2018: ass das Neubaugebiet im Siiden an den Rotenbacher Weg ange- nahme des Verkehrs befirchtet wird.

schlossen wird.

Meine Stellungnahme hierzu ist: Damit der Rotenbacher Weg dann
keine vielbefahrene Durchgangsstralie wird, beantrage ich hiermit,
dass der Rotenbacher Weg, zumindest zwischen Scherwiesenweg und
Adeleggweg, eine EinbahnstraBe fir Autos (Fahrtrichtung ist mir egal,
Fahrradnutzung in beide Richtungen) wird.

Jedoch ist zu beriicksichtigen, dass nur die geplanten Baugrundstiicke am
"Adeleggweg" und "Rotenbacher Weg" zu einer Verkehrssteigerung auf dem
"Rotenbacher Weg" beitragen werden. Der Hauptteil des Plangebiets wird Gber
den "Unteren Oschweg" hin zum "Achener Weg" und Gber das dstliche Ende
des "Rotenbacher Wegs" hin zur L318 an das Verkehrsnetz angebunden.

Fiir den "Rotenbacher Weg" im Bereich zwischen "Scherwiesenweg" und
"Adeleggweg" wird daher nur mit einer untergeordneten Steigerung des Ver-
kehrsautkommens gerechnet.

Ohnehin kann eine Einbahnregelung nicht Bestandteil eines Bebauungsplan-
Verfahrens sein, da hierfir die rechtliche Grundlage fehlt. Diese verkehrsrechtli-
che Anordnung kdnnte nur nachfolgend getroffen werden.

Es erfolgt keine Plandnderung.
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3.2.2

Birger 2
XXX

Stellungnahme vom
16.11.2018:

Hiermit machten wir gegen die geplante funfstockige Bauweise der
"Punkt-Hauser" im Neubaugebiet "Mitteldsch" (Abstimmung im Ge-
meinderat) Widerspruch einlegen.

Die Begriindungen fir den Widersprach lauten im Einzelnen:

* Die Einfamilienhduser im Norden der "Punkt-Hduser" verlieren
deutlich an Wert. Die "Punkt-Héuser" liegen zu nahe an unserem
Grundstiick 570/2 und werfen bei der geplanten Bauweise zu viel
Schatten auf dieses.

* Urspriinglich war von einer dreigeschossigen Bauweise die Rede,
was uns bei dem geringen Abstand zu unserem Grundstiick eigentlich
schon zu hoch war. Die Hahe der Hauser sollte sich an der Hohe der
Nachbarhduser orientieren!

* Im Jahr 2015/2016 interessierte sich ein Bautrdger aus Wangen
fir die jetzt inzwischen mit Kettenhdusern bebauten Grundstiicke
570/1 und 570/3 (angrenzendes Grandstiick am Baugebiet Mittel-
dsch). Er plante die Bebauung dieser Grundstiicke mit einem dreige-
schossigen Mehrfamilienhaus, was damals seitens des Bauamtes Isny
rundweg als unzumutbar fir die Anlieger im Miinzweg abgelehnt
wurde. Wieso kann nun den Anliegern eine Bebauung mit finfstocki-
gen Hdusern zugemutet werden?

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und dahingehend beriicksich-
figt, als dass die max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen und die festgesetz-
fen Gebdudehdhen im zentralen Bereich des Plangebiets (vorgeschlagenes
Grundstiick Nr. 22) reduziert werden.

Im Bebauungsplan-Entwurf vom 04.09.2018 waren im zentralen Bereich (vor-
geschlagenes Grundstiick Nr. 22) Gebdude mit bis zu IV Vollgeschossen zulds-
sig, ergdnzend war die Errichtung eines StaffelgeschoBes (Terrassenge-
schoB/DachgeschoB) maglich. Aus stddtebaulicher Sicht sind Gebéude in dieser
GroBe, die an die zentrale Griinzone angrenzen, durchaus vertrethar. Auch
wiirde dies dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspre-
chen.

Jedoch wird die Problematik der Verschattung und der entstehende Hohenver-
satz der neuen Bebauung (Typ I: Il Vollgeschosse; Typ IlI: IV Vollgeschosse)
gesehen.

Der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgiu beabsichtigt fir den Bereich der
"Punkt-Hauser" (vorgeschlagenes Grundstiick Nr. 22) daher maximal 3 Vollge-
schosse sowie ein Staffelgeschoss zuzulassen, um die Beeintrdchtigung der
ndrdlich anschlieBenden Bebauung zu mindern. Es wird des Weiteren eine pla-
nungsrechtliche Festsetzung fiir das vorgeschlagene Grundstiick Nr. 22 zur Aus-
richtung und Lage von Staffelgeschossen (Terrassengeschossen) ergdnzt, um
den Schattenwurf auf die anschlieBende Bebauung zu reduzieren. Hierdurch
wird ein Abstand von mindestens 2,50 m zu den nach Norden aus gerichteten
Gebdudeseiten definiert.
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Eine sinnvolle und fldchensparende Ausnutzung des vorgeschlagenen Grund-
stiick Nr. 22 kann weiterhin umgesetzt werden, da die Obergrenzen fir das
MaB der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet (WA) erreicht werden
kénnen.

Sollte durch das Bauamt der Aufstockung der "Punki-Héuser" stattge-
geben werden, fordern wir als Eigentimer des Grundstiickes 570/2
folgende Punkte ein:

* fir dus Grandstiick 570/2 ebenfalls eine erlaubte Bebauung mit
3Vollgeschossen /4 Vollgeschossen / selbiger Hihe. So kannten wir
auch mehr Wohnraum schaffen, was in der Gemeinderatsitzung die
Begrindung fir die finfgeschossige Bauweise der "Punkt-Hauser"
war.

* gine deutlich sfiirkere Beteiligung der Grundstiicke mit "Punki-
Héusern" bei der Umlage der ErschlieBungskosten. Durch die finfsto-
ckige Bebauung kann auf den entsprechenden Grundstiicken deutlich
mehr Wohnfliche geschaffen und damit ein deutlich hoherer Ver-
kaufserlds oder eine deutlich hohere Mietrendite erzielt werden.

Sollten tatsichlich finfstackige Hauser genehmigt werden, sind wir
nicht bereit, Teile unseres Grandstickes an die Stadt fir den Bau ei-
ner StraBe abzutreten. Weiterhin sehen wir uns in diesem Falle dazu
gezwungen, uns rechtlichen Beistand hinzuzuziehen.

Abwdgung/Beschluss:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Gemal der oben aufgefihrten Ab-
wagung wird der Stellungnahme Rechnung getragen und die Hohe der "Punkt-
hauser" reduziert. Der Bebauungsplan wird dementsprechend angepasst.

Der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu sieht damit das Erfordernis, die of-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander gerecht abzuwdgen, als erfullt
an.

3.2.3

Birger 3
XXXXX

Folgende Einwdnde zum Bebauungsplan Mitteldsch bringen wir vor:

Abwigung/Beschluss:

Die Anregung zur Umgestaltung der FuB- und Radwegverbindung zwischen
dem Baugebiet und der L 318 wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahme vom
01.12.2018:

Die FuB- und Radverbindung von der KapellenstraBe in das ndrdliche
Baugebiet am Siidrand des Flurstiicks 590/7 hat zu geringe Kurven-
radien und natigt Radfahrer die Fahrgeschwindigkeit stark zu reduzie-
fen.

Erlcuterung: Ein Radweg entlang der L318 vom Achener Weg bis
zum Senngutweg ist Bestandteil des Isnyer Radverkehrskonzepts.

Eine detaillierte Planung wurde wegen des Bebauungsplans Mitte-
losch damals zuriickgestellt. Von einer aktuellen Planung erwarten
wir, dass sie entlang der L318 ein ziigiges und sicheres Radfahren er-
maglicht. Wir bitten Sie daher, die oben genannte Einmiindung in
das Baugebiet so zu gestalten, dass ein zigiges Radfahren ermaglicht
wird.

Die Stadt Isny im Allgdu trifft mit der vorliegenden Planung die bewusste Ent-
scheidung, auf den bisher vorhandenen Geh-/Radweg entlang der Landes-
straBe (L) 318 zu verzichten. Die L318 stellt als Umfahrung der Stadtmitte
keine attraktive Wegeverbindung fir FuBganger und Radfahrer dar, weshalb
FuB- und Radverkehr nicht zwischen Lirmschutzwall und HauptverkehrsstraBe
gefihrt werden soll.

FuBganger und Radfahrer, die vom Kreisverkehr "L 318/Achener Weg" kom-
men, werden tber die festgesetzte Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestim-
mung als FuB- und Radweg in das Plangebiet geleitet. Die ErschlieBungsstra-
Ben hier, welche als Mischverkehrsfldchen gestaltet werden, ermdglichen eine
aus Sicht des Gemeinderats sichere und ausreichend schnelle Verbindung hin
zum "Rotenbacher Weg".

Die Ausgestaltung der FuB- und Radwegverbindung zwischen dem Baugebiet

und der L318 wird im Wesentlichen durch die notwendige Lirmschutz-Wand-
Wall-Kombination bestimmt. Die Breite des Wegs von 2,50 m und die Kurven-
radien werden insgesamt als akzeptabel erachtet.

Es erfolgt keine Plandnderung.

3.2.4

Birger 4
XXX

Stellungnahme vom
03.12.2018:

Den definierten Stellplatzschliissel erachten wir fiir die Schaffung von
preisgiinstigem Wohnraum als nicht geeignet.

3.14  Anzahl der Stellplitze in  Die Anzah dor nachzuweisenden Stellpliize pro Wohwung in dem
dem Baugebiet Bougeblet ist det folgenden Tubelle zu entnehmen (he! der Berech-
nong ist aufzuranden):

Wohnungsgréfle (WoFI¥y Stellpldtre hierfiir
Heingr 50m’ 10
ah 50 nt 20

Abwdgung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt. Entsprechend der Anregung wird die
Anzahl der Stellpldtze im Baugebiet angepasst.

Somit kann ein Beitrag zur Umsetzung von preisgiinstigem Wohnraum im
Baugebiet "Mitteldsch" geleistet werden.

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu - Abwigungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 04.09.2018 - Seite 25 von 28 Seiten




Der Stellplatzschlisssel von 2,0 ab 50 m2 Wohnfliche wiirde bei einer | Die Belange des flieBenden und ruhenden Verkehrs werden nach Ansicht des
bestmaglichen baulichen Nutzung des Grundstiicks zwangsldufig die | Gemeinderats trotzdem ausreichend gewahrt. Mit stiidtebaulichen Fehlentwick-
Errichtung von Tiefgaragen bedingen und damit hihere Baukosten  |lungen durch einen Mangel an Stellpldtzen und dem "Zuparken” des Erschlie-
und Mieten, oder die Anzahl der Wohneinheiten reduzieren und damit| BungsstraBen wird nicht gerechnet, da die getroffene nun Vorschrift iber den
ebenfalls einer wirtschaftlichen Bauweise entgegenwirken. Damit | Anforderungen der LBO liegt, nach der bei der Errichtung von Gebduden mit
steht der Stellplatzschlissel dem in Pkt. 6.2.4.3 definierten Ziel der | Wohnungen fiir jede Wohnung nur ein gesigneter Stellplatz fir Kraftfahrzeuge
Planung entgegen. herzustellen ist.

Wird beispielsweise eine 2,5 Zimmer Wohnung mit 60 m2 Wohnfld- | Der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu sieht damit eine gerechte Abwigung
che von einer alleinerziehenden Person bewohnt, misste diese gem.  |zwischen dem Belang der Errichtung von preisgiinstigem Wohnraum und dem
dem Stellplatzschlissel im Entwurf des Bebauungsplans zwei (Gara- | Belang von ausreichend Stellpldtzen hergestellt.

gen-)Steilpldtze mieten, was wir als nicht praxisgerecht erachten.

Wir schlagen folgenden Stellplatzschliissel vor:

WohnungsgroBe Stellpldtze hierfir
kleiner 60 m? 1,0
von 60 bis 90 m? 1,5
groBer 90 m? 2,0

Wir bitten um Beriicksichtigung unserer Stellungnahme.
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4.1
42

Beschliisse zum Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu macht sich die Inhalte der Abwdgungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 04.09.2018 zu eigen.

Fir die in der Gemeinderatssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung zur Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgear-
beitet. Die vom Gemeinderat vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch.
Der Gemeinderat billigt diese Entwurfsfassung vom 26.02.2019 Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf zum Bebauungsplan "Mittelosch" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassung vom 26.02.2019 6ffentlich auszulegen (Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB) sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Triger
ffentlicher Belange einzuholen (Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Da die Grundziige der Planung von den Anderungen und Ergiinzungen nicht berishrt sind, wird
gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB bestimmt, dass die Finholung der Stellungnahmen beziiglich der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange auf die von den Anderungen
oder Ergdnzungen beriihrten Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange beschrdnkt wird. GemdB § 4a Abs. 3 Satz2 BauGB wird zudem bestimmt, dass Stellungnahmen
nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen abgegeben werden kdnnen. Die Dauer der Auslegung wird gem. § 4a Abs. 3 Satz3 BauGB auf eine angemessene Frist von 2 Wochen
verkiirzt.

Isny im Allgdu, den ....................

Fachbereich 11l — Bauen, Immobilien und Wirtschaft

(Hans-Peter Hummel)
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5 Weitere Anlagen

51 Leichnerischer Teil des Bebauungsplanentwurfes mit Stand vom 26.02.2019
52  Textteil des Bebauungsplanentwurfes mit Stand vom 26.02.2019

&> Je eine Druckausfertigung erhalten die Fraktionsvorsitzenden, im Ubrigen sind die Anlagen im Internet abrufbar unter
www.isny.de/qr-8.4.2019/

(Pfad: www.http//www.isny.de = Rathaus + Wirtschaft = Kommunales + Politik = Sitzungen = Verlinkung zur Tagesordnung und den Sitzungsvorla-
gen fir die Sitzung am 08.04.2019)
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555/10
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Offentliche Grinfldche

597/1

Offentliche Grinfldche

s

o = Landschaftsschutzgebiet
"Rotenbacher Weg - Achufer"
Nr. 4.36.030

Offentliche Grinfldche

0O 110 H20 H§30 140

/

Typenschablonen fir die planungsrechtlichen Festsetzungen (PF)
und die ortlichen Bauvorschriften (OBV)

Typ 1 Typ 2 Typ 3
GRZ 0,30 GRZ 0,35 GRZ 0,40

0 a 0
SD/WD/FD SD/WD/FD SD/WD/FD
DN, 20-38° DN, 20-38° DN, 20-38°
DN, 12-24° DN, 12-24° DN, 12-24°
DN,, 0-3° DN,, 0-3° DN,, 0-3°

160

170

180

Lur niheren Erlduterung dieser und weiterer Festsetzungen und Vorschriften - siehe Textteil

190

H100m

Fassung vom 26.02.2018

www.buerosieber.de

und die ortlichen Bauvorschriften hierzu

Stadt Isny im Allgéu
Bebauungsplan "Mittelosch"
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] Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV
14 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
1.5 Gemeindeordnung fir ~ (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiiritemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.03.2018 (GBI.
S.65, 73)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)
1.7 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL.
5597)
1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21 Wi

2.2 GRL....

2.3 Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe), sowie Anlagen fir kirchliche

Lwecke gemdB § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO kannen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.?2
BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

Wohnnutzungen sind nur nach Eintritt des Umstandes der Errichtung
und Funktionsfdhigkeit der akfiven Larmschutz-MaBnahme (LSM)
2uldssig. Bis zum Eintritt des oben genannten Umstandes sind aus-
schlieBlich Nutzungen zuldssig, die nicht fir den, nicht nur voriiber-
gehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB; § 4 BauNVO;
Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siche Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellplitze und
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2.5

WH ....md. NN

— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Zahl der VollgeschoBe als HachstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem Terrassengescho an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBen sicht-
bare Mauem als Terrassenbriistung zéihlen dabei mit; Hauptge-
biude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoB-
fliiche des obersten GeschoBes um mind. 25 % kleiner als jedes
der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe
ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiber-
stinde bis 0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksich-
figh.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (aufien)

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Oberkante
der hdchsten Attika; von auBen sichtbare Mauern als Terrassen-
brijstung zdhlen dabei mit.

Sofern zuldssige, untergeordnete Widerkehre, Zwerchgiebel oder
Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst
gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich. Dies gilt nicht fir zuldssige, jedoch nicht mehr als
untergeordnet einzustufende Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dach-
aufbauten, die im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit
der Dachhaut liegen. Hier ist die Wandhdhe am Schnittpunkt der
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2.6

FH ...m@. NN

AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Widerkehres,
Lwerchgiebels oder Dachautbaus zu messen. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effektive WH dber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; sihe Planzeichnung)

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
biudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der hdchs-
fen Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festgesetzte
Wert muss um 0,75 m unterschritten werden; Hauptgebdude mit
TerrassengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des
obersten GeschoBes um mind. 25 % Kleiner als jedes der darun-
ter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nicht-
Gberdachte Terrassen und Balkone sowie Dachiberstinde bis
0,20 m des obersten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hohe des
Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe be-
grenzt, die festgesetzte Firsthohe ist daher nicht relevant.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effektive FH dber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Bereich
liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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2.7 0

2.8 a

g -
I

2.10  Ausrichtung und Lage von
Terrassengeschofien (Be-
reich vorgeschlagenes

Grundstiick Nr. 22)

2.12
tige bauliche Anlagen

Nebenanlagen und sons-

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Abweichende Bauweise (Kettenhaus); das Hauptgebdude muss
an die norddstliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Ausge-
nommen hiervon ist das Gebdude im Bereich des geplanten Grund-
stiicks mit der Nummer 21.

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

Baugrenze

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

Im Bereich des vorgeschlagenen Grundstiicks Nr. 22 ist ein Terras-
sengeschoB nur mit einem Abstand von mindestens 2,50 m zu den
nach Norden ausgerichteten Gebdudeseiten zuldssig. Gebdudesei-
ten sind dann nach Norden gerichtet, wenn die Senkrechte auf die
ieweilige Gebdudeseite um weniger als 70° von der Nordrichtung
abweicht.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und/oder Carports; Gara-
gen und/oder Carports sind auch innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen, nicht Gberdachte Stellpldtze und Tiefgaragen sowie deren
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldche

keine baulichen
Anlagen

o

5,80

Lufahrtsrampen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen bzw. auBerhalb der Flichen fir Garagen zuldssig.

Fiir Nebengebdude (keine Garagen) wird die Zuldssigkeit wie folgt
bestimmt:

— max. ein Nebengebdude je Grundstiick,

— Nebengebdude sind nur in einem von der Verkehrsflache abge-
wandten Teil des Grundstiicks zuldssig, ausgenommen sind hier-
von Millsammelanlagen mit einer max. bis 1,40 m Hohe.

(69 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNV0)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen zuldssig.

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

Verkehrstldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siche Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg

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

Verkehrsfldchen als Begleitflche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.)

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

Einzelner Stellplatz in der dffentlichen Verkehrsfliche
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfliichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.19

2.20

2.21

2.22

2.23

©

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfli-
chen und Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung

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

Flchen fir Versorgungsanlagen; hier Energiezentrale (War-
meversorgung); in den gekennzeichneten Bereichen sind bauliche
Anlagen bis zu einer Hohe von 6,50 m iber dem Niveau der Fahr-
bahnmitte der LandesstraBe L 318 zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fur Elektrizitdt; hier Trafostation
(89 Abs. 1 Nr. 12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das auf den Grundsti-
cken anfdllt, Gher die stddtischen Kandle dem zentralen Versicke-
rungshereich zuzufihren. Der Versickerungsbereich ist als Erdbecken
umzusetzen. Der maximale Einstau betrigt 30 cm. Bei Vollfillung
erfolgt ein Uberlauf in den Mischwasserkanal "Rotenbacher Weg".

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofer diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Seite 9

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 56 Seiten, Fassung vom 26.02.2019



2.24

2.25

2.26

2.27

2.28

Offentliche Grinflche

—

(Offentlichen Grinfliche

Offentliche Grinfliche

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Versickerungsbereich als Erdbecken

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und iber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Der Bereich ist als natumahe Fldche
mit natiirlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Daverstau ist
nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr. 10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche zur Durchgriinung und Versickerung
von Niederschlagswasser;

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, FuBl- und Rad-
wege sowie Kinderspielpldtze sind zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldiche als Eingriinung mit LirmschutzmaBnah-
men

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offentliche Griinfldche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.29

2.30

231

2.32

2.33

2.34

Bodenbeldge in dem
Baugebieten

LI JL J JL JL ]

LR
CAr e

L o AINER 4 4 4

O

In dem Baugebieten sind fir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchlissige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflichen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstriigers (hier: Regen-
wasserkanal)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstrigers (hier: Leitungen
zur Nahwirmeversorgung)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Aktive Larmschutz-MaBnahme; in den gekennzeichneten Berei-
chen ist eine fugendichte, akfive Larmschutz-MaBnahme (z.B. Wall-
Wand-Kombination) mit einer Hohe von 6,50 m Gber dem Niveau
der Fahrbahnmitte der LandesstraBe L 318 zu errichten.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15,00 m
Hohe, verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Ver-
kehrsfldche als Begleitfldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es
sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zv "Pflanzungen in
den offentlichen Flachen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Gber 15,00 m
Hahe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen offentlichen Grin-
fliche; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
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2.35

2.36

2.37

0

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

zungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15,00m
Hahe, variabler Standort innerhalb der jeweiligen dffentlichen Griin-
flache; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflan-
zungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei
Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu ptlanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen Gffentlichen Griinfldche; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende Neupflan-
zZung zu ersefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Gffentlichen Fldchen sind ausschlieB-
lich standortgerechte, heimische Bidume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich standortgerechte, hei-
mische Laubbdume (Hochstdmme) mit einem Mindeststamm-
umfang von 20-25cm sowie Striducher aus der v.g. Pflanzliste
20 verwenden.

— Die ffentlichen Grinflichen als Eingriinung und Durchgriinung
sind mit Gehdlzen zu bepflanzen und durch zweischirige Mahd
pro Jahr bei Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen. Eine hdu-
figere Mahd im Bereich des geplanten Spielplatzes ist zuldssig.
Abgehende Gehdlze sind durch eine entsprechende Neupflan-
zZung zu ersetzen.

Fiir die dffentlichen Flichen festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Seite 12

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 56 Seiten, Fassung vom 26.02.2019



Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Frle
Sand-Birke
Rotbuche
itter-Pappel
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fohl-Weide
Vogelbeere

Stréucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdom
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Foulbaum

Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneehall
Gewdhnlicher Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Comus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus 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
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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238 Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

2.39 LH\O\I

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Bdume und Strducher aus der oben genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Strducher, die
nicht in der o.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striiucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der o.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Baume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

— In Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, sind Thujen-
und Scheinzypressen-Hecken (7hwjia, Chamaecyparis) unzulds-

sig.
(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

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

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Mittelosch" der Stadt Isny im Allgdu

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

R

3.2 Dachformen

3.3 SD

3.4 WD

3.5 FD

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Mittelosch” der Stadt Isny im Allgdu.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fir Dicher von Hauptge-
biuden sowie fir Garagen.

Fiir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B. Gaupen, Zwerchgie-
bel) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind diese
Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite, ge-
messen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden
Hauswdnde, einnehmen.

Bei Nebengebduden (keine Garagen) sind als Dachform nur Sattel-
dach (SD) und Flachdach (FD) zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LB0)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmaBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt;

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind unzuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach zuldssig)
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Décher bis zu einer
Dachneigung von max. 3°.
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3.7

Solar- und Fotovoltaikan-
lagen auf Déchern

Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres Geschol
als TerrassengeschoB zuliissig. Hauptgebdude mit einem Terrassen-
geschoB sind solche, bei denen die GeschoBfliche des obersten Ge-
schoBes um mind. 25% kleiner als jedes der darunter liegenden
freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Ter-
rassen und Balkone sowie Dachiberstinde bis 0,20 m des obersten
GeschoBes bleiben unberiicksichtigt. Fiir die Déicher der Terrassen-
geschoBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vorschrift.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes sowie fir TerrassengeschoBe und fir Widerkehre
und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie
fir geneigte Ddcher von Garagen.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden
sind in der gleichen Dachneigung auszufihren.

Bei Sattelddchern von Nebengebduden (keine Garagen) ist eine
Dachneigung von 20-25° zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren. Dies gilt nicht fiir Flachddcher. Die Auf-
stinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen auf Flach-
ddcher ist nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hahe der Oberkante der Module gegeniiber dem
ieweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
triigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindes-
tens 1,00 m betragen.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Seite 16

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 56 Seiten, Fassung vom 26.02.2019



3.8 Widerkehre und Zwerch- ~ Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
giebel Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
geniber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m
— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachautbauten: 1,50 m
— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 1,50 m (freistehende Bau-
teile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstdnde
bleiben unberiicksichtigt)
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,50 m
(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
39 Dachaufbauten Dachautbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:
— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,50 m
— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,50 m (freistehende Bauteile wie Stitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben unbe-
riicksichtigt)
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,50 m
Ducheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)
3.10  Materialien Als Dachdeckung fiir geneigte Ddicher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie
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— sonstigen Nebengeb@uden

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine efc.) zuldssig.

Bei Dichern mit einer Dachneigung unter 20° sind sowohl Dach-
platten als auch eine Begriinung bzw. Bekiesung zuldssig. Ausge-
nommen hiervon sind Gewdchshduser.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) wblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte bzw.
bekieste Dicher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LB0)

Die AuBenwinde von Nebengebdude sind in Holz bzw. Glas auszu-
fihren.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Samtliche Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen sind gegeniiber
der offentlichen Verkehrsfliche um 0,50 m zuriick zu versetzen.

Betonferfigteile als Einfriedungen sind unzuldssig. Mauern als Ein-
friedungen sind unzuldssig.

311 Farben

312 Gestaltung von Nebenge-
bdude

3.13  Einfriedungen und Stijtz-
konstruktionen in dem
Baugebiet

Seite 18

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil (Entwurf) mit 56 Seiten, Fassung vom 26.02.2019



Einfriedungen sind dem endgiltigen Geldndeverlauf sowie den fest-
gesetzten Geholzen anzupassen.

In Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen, sind Thujen-
und Scheinzypressen-Hecken (7huja, Chamaecyparis) unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofem sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topo-
grafie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufiihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen etc.) und

— dauerhaft zu begriinen.

(874 Abs. 1 Nr.1 und 3 LBO)

314 Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpltze pro Wohnung in dem
dem Baugebiet Baugebiet betrdgt (bei der Berechnung ist aufzurunden):
WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 60 m? 1,0
60 m? bis (Kleiner) 90 m? 1,5
ab 90 m? 2,0
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.
(874 Abs.2 Nr.2 LBO)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung

] ; Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
B angrenzenden, in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes "GroB-
familienstiftung Immler" der Stadt Isny im Allgiu (siehe Planzeich-
nung)

42 Weiterfiihrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
angrenzenden, rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungspla-
nes "Gewerbegebiet Mitteldsch I" der Stadt Isny im Allgdu (siehe

Planzeichnung)

[l

43 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-

zeichnung)

4.4 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

45 """"""""""""" """""" Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
| | zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung)

46  Nr.....m’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Siidost; siehe Planzeichnung)

4.7 AN Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
5 nung)

4.8 (N L Vorhandenes (natiiliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
T

p— Héhenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

—
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4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

4.14

FuB- und Radweg

Naturschutz

Artenschutz

Fldchen fiir Aufschiittungen
(siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Abgrabungen
(siehe Planzeichnung)

Verlauf der geplanten FuB- und Radwegeverbindungen inner-
halb der Griinflachen (siehe Planzeichnung)

Abwasserleitungen unterirdisch, hier Regenwasser-Kanal (siehe
Planzeichnung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Gber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz sowie
der entsprechende Abstand zur LandesstraBe zu beriicksichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Grinfld-
chen durch zweimalige Mahd pro Jahr (1.Mahd nicht vor dem
15.06; 2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut
sollte von der Fléche entfernt werden. Die Aushringung von Diinge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. T BNatSchG zu ver-
meiden, muss die Raumung der Baufelder sowie die Beseitigung der
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415 ETTTTRE

%WWWE

416  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vo-
geln erfolgen.

— GemdB §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom
01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume,
Strducher oder andere Gehdlze zu roden. Die potenziell erforder-
liche Rodung der Hartriegel-Strducher sowie der Abriss der
Scheune sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Vogeln zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfol-
gen.

— Falls beim Abbruch der Scheune wider Erwarten Fledermduse
festgestellt werden sollten, ist der ortliche Fledermausschutzbe-
auftragte zu informieren (zu erfragen bei der Unteren Natur-
schutzbehdrde, Landratsamt Ravensburg), die Tiere ggf. fachge-
recht zu bergen und der Pflege zufishren zu lassen.

— Im geeignet strukturierten Umfeld finden sich zahlreiche Ge-
hdlze, welche als Brutstitte fir ubiquitdre Zweigbriiter dienen
konnen. Daher kann davon ausgegangen werden, dass der Ver-
lust von potenziellen Brutpldtzen von zweigbritenden Vogelar-
ten durch das Umfeld ausgeglichen werden kann.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 01.02.2018, Biiro Sieber.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG

"Rotenbacher Weg - Achufer" (Nr.4.36.030), auBerhalb des Gel-
tungsbereiches (siehe Planzeichnung)

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hochstimme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind beson-
ders zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir
Pflanzenschutz gegen Feuerbrand als gering anfillig bzw. relativ
widerstandsfdhig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentiler, Schwabischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner.
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Birnen: Bayerische Weinbime®, Kirchensaller Mostbirme®, Metzer
Bratbime, Palmischbime*, Schweizer Wasserbirne®.

Lwetschgen: Bihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Friih-
zwetschge, Schine aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wa-
genstedter Schnapspflaume.

Im Bereich des Versickerungsheckens sollten staundssevertrigliche
Arten gewdhlt werden, z.B. Stiel-Eiche, Schwarz-Erle, Feld-Ahom,
Traubenkirsche, Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Weiden.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bodens;
direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes);
Trennung von Oberboden und kulturfihigem Unterboden bei Aus-
bau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der
DIN 19731); Malinahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Auswei-
sung von Tabufldchen (keine bauseitige Beanspruchung). Informa-
tionen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bo-
denschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des Land-
ratsamtes Ravensburg verfigbar ist.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

4.17  Staundssevertrdgliche
Baumarten

418  Grundwasserdichte Unter-
geschobe

419  Bodenschutz
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420  Brandschutz

421  Ergdnzende Hinweise

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrli-
cher Stoffe efc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift tber Flachen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung Gberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der néheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Griber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
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beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger Geruch 0.d.), ist das
2ustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBien behilt sich die Stadt Isny im Allgdu vor,
die Entleerung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort
durchfihren zu lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Flache zu installieren. Die Stadt Isny im Allgdu
behlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Autnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz o-
der an eine Nahwdrmeversorgung versehen. Im Sinne einer schad-
stoffarmen Energie-Erzeugung sollte von diesem Anschluss Ge-
brauch gemacht werden.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den gof. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt
wird (§9 WHG) und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches
Gewsser einleitet. Andere Drainagen sind nicht zuldssig, § 3 Ab-
wasserverordnung.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber
die zulissige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Kettenhduser
etc.) die max. Ausschdpfung der Grundfldche fir die einzelnen
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422  Plangenavigkeit

423  Lesharkeit der Planzeich-

Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig vereinbart
werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Isny im All-
gdu noch die Planungshiiros ibernehmen hierfiir die Gewhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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5 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.03.2018 (GBI. S.65, 73), §74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1S.1057), hat der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu den Bebauungsplan "Mittelgsch”
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu in offentlicher Sitzung am ...................... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Mittelosch" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 26.02.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung und
dem Textteil vom 26.02.2019. Dem Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften hierzu werden die
jeweilige Begriindung vom 26.02.2019 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.
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§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlissig die Vorschriften
— Iu Dachformen

— Iur Dachneigung

— 1u Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern

— Iu Materialien

— 1u Farben

— Lur Gestaltung von Nebengebduden

— 1u Einfriedungen und Stitzkonstruktionen in dem Baugebiet

— Tur Anzahl der Stellplitze in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Mitteldsch" der Stadt Isny im Allgiu und die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Rainer Magenreuter, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4
6.1.1.5

6.1.1.6

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Mittelosch" wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Nordosten der
Stadt Isny im Allgdu ausgewiesen.

Der Planbereich grenzt ndrdlich und westlich an bestehende Wohnbebauung an, sowie sidlich an
Flachen fir die Landwirtschaft. Nordastlich verlduft entlang des Planbereiches die L 318. AuBerdem
grenzt im Osten der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan "Grossfamilienstiftung Immler" an.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient dazu, durch die Neuausweisung eines Wohngebietes
in verdichteter Bauweise den Wohnraummangel zu beheben, den Wohnraumbedarf der ortsansds-
sigen Bevdlkerung zu decken und hierdurch die bestehenden Infrastruktureinrichtungen langfristig
2u sichern. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage, den topographischen Gegebenheiten sowie
wegen des unmittelbar angrenzenden Wohngebietes fir die geplante Nutzung gut geeignet.

Der rechtsgilltige Flichennutzungsplan stellt fir den Bereich Wohnbaufldche (W) dar.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mitteldsch" im beschleunigten Verfahren (Be-
bauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Mitteldsch" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 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).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Nordosten der Stadt Isny im Allgéu und stellt mo-
mentan eine dberwiegend unbebaute Grinflache dar. Lediglich im sidwestlichen Teil des Planbe-
reichs besteht bereits ein Bestandsgebdude (Holzschuppen).

Norddstlich verlduft der Geltungshereich entlang der "L318". Im Norden, Westen und Siidwesten
grenzt Wohnbebauung an. Im Osten grenzt der Planbereich an den Bebauungsplan "Grossfamili-
ensfiftung Immler" an. Im Siiden wird der Planbereich vom "Rotenbacher Weg", im Siidosten von
Bestandshebauung (Mehrfamilienhduser) abgegrenzt.
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6.1.2.3

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

Sidlich des Planbereiches hefindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Rotenbacher Weg- Achufer"
Nr.4.36.030

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Flst.-Nm. 570/2,
571,572, 573, 574, 575, 584 (Teilfliche), 585/1, 585/2, 586, 587 (Teilfliche), 596 (Teilfld-
che) und 601/3 (Teilfléche), Gemarkung 9670.

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Higel-Landschaft gepriigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich lediglich ein Bestandsgebdude. Dariiber hinaus
sind keine heraus ragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung und dariber hinaus in geringem Umfang zuzugs-
bzw. rickzugswilliger Bevdlkerung aus dem Umland. Die Stadt Isny im Allgdu hat akuten Wohn-
raummangel und bereits zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken. Ohne die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes ist es der Stadt nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden.
In der Stadt gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken kinn-
ten. Der Stadt erwdichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, Standort-Wahl

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

— 2232 Siedlungsentwicklung und Stidtebau sind auf die Erfordernisse einer giinsti-
gen ErschlieBung und Bedienung durch dffentliche Verkehrsmittel auszurich-
ten. Neubaufldchen sind vorrangig in Entwicklungsachsen auszuweisen und
auf Siedlungshereiche und Siedlungsschwerpunkte mit guter Anbindung an
den ffentlichen Nahverkehr [. . .] zu konzentrieren.

- 2311 Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und
in Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an
den dffentlichen Nahverkehr und leistungsfihigem Anschluss an das Gberdrt-
liche StraBennetz konzentriert werden.
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6.2.3.2

6.2.3.3

— 259

- 312

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

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

Fiir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

-214

—22]

~223(1)
223(2)
/Strukturkarte

— 2.3.2/Karte
"Siedlung"

Ausweisung der Stadt Isny im Allgdu als Unterzentrum. Unterzentren sollen
iber die Grundversorgung ihres eigenen Nahbereichs hinaus den haufig wie-
derkehrenden Gberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungshereichs decken. Insbe-
sondere in den landlich strukturierten Teilen der Region sollen ausreichend
qualifizierte Arbeitsplitze vorgehalten werden.

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu kon-
zentrigren.

Regionale Entwicklungsachse

(2) Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee - Bad Wurzach - Leutkirch i.A. - Isny
i.A. mit den Siedlungshereichen Saulgau, Aulendorf, Bad Waldsee, Bad Wurz-
ach, Leutkirch i.A., Isnyi.A. im Zuge der L 285, L 316, L314, B465 und L318
sowie der Bahnlinien 766/753.

Ausweisung der Stadt Isny im Allgdu als Siedlungsbereich. Die Siedlungsent-
wicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In
diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fir die Bevdlkerung
im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fir den Eigenbedarf und zur
Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.
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6.2.3.4

6.2.35

6.2.3.6

6.23.7

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.24.5

Die Stadt Isny im Allgdu verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan (rechtsgiltig mit
offentlicher Bekanntmachung vom 15.10.2005). Die Gberplanten Flachen werden hierin als Wohn-
baufldche dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebiets (WA).

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des giligen Fldchennutzungsplanes bereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB erfillt.

Als Wohnbaufliche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, da er eine starke Anbindung an die
vorhandene Siedlungs-Struktur sowie vorhandene ErschlieBungsvorgaben aufweist. Nutzungskon-
flikte sind nicht gegeben. Das AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwick-
lung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplan befinden sich keine Denkmdiler im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Isny im
Allgdu geprift.

Der Standort zeichnet sich durch den Anschluss an die bestehende Wohnbebauung sowie durch den
geringen ErschlieBungs- Aufwand aus. Zum anderen spricht die attraktive landschaftliche Lage fiir
den Standort. Siidlich des Planbereichs wird die Landschaft durch das Landschaftsschutzgebiet "Ro-
tenbacher Weg- Achufer" Nr.4.36.030 gepriigt.

Ziel der Planung ist es, bei maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisginstigen Wohnraum
fir die ortsansdssige Bevélkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich
hochwertige Situation wesentlich zu beeintrichtigen.

Die Stadt beabsichtigt die Umsetzung eines dkonomisch und dkologisch nachhaltigen Stadtquar-
fieres, welches durch dichte Bebauung Platz fir eine Sozialgesellschaft ermdglicht. Dabei wurde
das angrenzende Quartier "Grossfamilienstiftung" in der Planung beriicksichtigt, so dass beide
Quartiere nicht unnatiirlich separiert werden. Durch die Planung soll eine soziale Durchmischung
und dadurch ein lebendiges und vielfdltiges Stadtquartier erreicht werden.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemBe Bauformen
verwirklicht werden kinnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.
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6.2.4.6

6.24.7

6.24.8

6.2.5
6.25.1

6.25.2

6253

6254

Die Systematik des Bebauungsplanes "Mittelosch" entspricht fiir den Bereich des allgemeinen
Wohngebietes den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplanten Bereich ab-
schlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Verein-
fachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vor-
schriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mittelosch" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung). Dies ist aus folgen-
den Griinden maglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfliche liegt bei 13.244 m? und somit unter 20.000 mZ,

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Begintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13a Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

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

Stadtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden vier unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Zentrale
Elemente der unterschiedlichen Entwurfs-Alternativen sind jeweils die verdichtete Bauweise zur
Schaffung dringend bendtigten Wohnraums, begriinte StraBenrdume sowie eine groBe Grinfléche,
welche als Begegnungsraum dienen soll.

Die 1. Alternativen sieht eine ErschlieBung Gber den "Adeleggweg" vor und zudem Wohnbebauung
im norddstlichen Bereich. Die Gemeinbedarfsflache wurde in dieser Alternative in den dstlichen
Bereich geplant.

Die 2. Alternative unterscheidet sich dadurch, dass Grinflichen in geringerem MaBe vorhanden
sind und die Gemeinbedarfsfldche in der Mitte des Plangebietes geplant wurde. Die einzelnen Bau-
quartiere sehen eine RingerschlieBung vor. Ausfahrtmaglichkeiten sind auf die "Untere OschstraBe”,
auf die "KapellenstraBe" sowie auf den "Adeleggweg" geplant.

Bei der 3. Alternative waren im ndrdlichen Bereich des Plangebietes, zusitzlich zum mittleren Be-
reich, "Kettenhuser" vorgesehen.
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6.2.5.5

6.25.6

6.25.7

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

Die 4. Alternative unterscheidet sich hierdurch, dass die Bauquartiere anders angeordnet sind. Da-
bei ist die Griinfliche in die Mitte des Planes geriickt und die Gemeinbedarfsfléche in den nord-
westlichen Bereich.

Die vorliegende Planung zeichnet sich dadurch aus, dass die ErschlieBung iber die "Untere Osch-
straBe" sowie tber die "KapellenstraBe" erfolgt und innerhalb des Planbereichs, im westlichen Be-
reich ein Wendekreis eingeplant wurde. Des Weiteren ist im westlichen Bereich ein FuBgdngerweg
eingeplant, der an den "Adeleggweg" anknipft. Die Gemeinbedarfsflache befindet sich im sidli-
chen Bereich, direkt angrenzend an eine groBe offentliche Griinfldche. Dariiber hinaus wurde bei
der vorliegenden Alternative auf "Kettenhduser" im nordlichen Bereich verzichtet. Lediglich im mitt-
leren, dstlichen Planbereich sind "Kettenhduser" vorgesehen. Hierdurch wirkt der gesamte Plan
einladender und die Lebensqualitdt in dem Planbereich wird dadurch gestdrkt.

Es fand ein mehrstufiges Auswahlverfahren statt, wobei vier Alternativen erstellt wurden. Alterna-
five 3 wurde ausgewdhlt und weiterentwickelt. In der Gemeinderatssitzung am 24.07.2017 wurde
Alternative 3.1.1 vorgestellt und fiir die Umsetzung beschlossen.

Schattenstudie

Frihjahr und Herbst: Die Daten der Tag- und Nachtgleiche (20.03.und 22.09) stellen einen guten
Mittelwert im Jahresverlauf dar. Sie besitzen also die hdchste Aussagekraft und sind gesondert zu
betrachten. Der Schattenwurf des Geschosswohnungsbaus betrifft zu diesen Jahreszeiten vor allem
die ndrdlich angrenzende Bebauung und ist im Tagesverlauf dhnlich der anderen geplanten Hau-
ser. Durch die zwischen den Bauquartieren liegenden Strafien sowie die Abstandsfldchen ist die im
Norden angrenzende Nachbarbebauung nicht GbermdBig durch den Schattenwurf des Geschoss-
wohnungshaus betroffen.

Winter: Zum Zeitpunkt der Wintersonnwende (22.12.) geht die Sonne spater auf und friher unter
und steht im Tagesverlauf insgesamt am niedrigsten. Dies macht sich auch beim Schattenwurf
bemerkbar, die Schatten werden insgesamt langer. Die nordliche Nachbarbebauung ist den GroBteil
des Tages vom Schatten des Geschosswohnungsbaus betroffen. Dies gilt aber auch fir die restliche
Bebauung. Ein groBer Unterschied in der Geschossigkeit ist nicht erkennbar,

Sommer: Die Sommersonnwende (21.06.) stellt das andere Extrem im Vergleich zum Winter dar.
Es handelt sich dabei um den ldngsten Tag, die Sonne steht im Tagesverlauf auch in unseren
Breitengraden fast senkrecht und geht sehr frish auf bzw. sehr spit unter. Der Schattenwurf des
Geschosswohnungsbaus findet den GroBteil des Tages auf dem eigenen Grundstiick statt, die ndrd-
lichen Nachbarn sind nicht betroffen. Einzig ab dem frishen Abend (ca. 17.30 Uhr) wirft der Ge-
schosswohnungsbau kurz einen Schatten auf die dstlichen Nachbarn. Auch hier gilt, dass kein gro-
Ber Unterschied zwischen der Geschossigkeit erkennbar ist.
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6.2.6.4

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

Fazit: Insgesamt begintrdchtigt der Schattenwurf des Geschosswohnungsbaus die Wohn- und Auf-
enthaltsqualitdt der benachbarten Wohnbebauung in nur geringem MaBe. Die am stdrksten be-
troffenen ndrdlichen Nachbarn haben durch den dazwischen laufenden geplanten Wege bzw. der
Abstandsfldchen einen Pufferabstand. Der Unterschied bei der Geschossigkeit ist ebenfalls gering.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Verdnderungen
wie folgt vorgenommen:

Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden Ld-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben gemB § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der
Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt
geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Die gleichzeitige Einschriinkung der Anlagen fir kirch-
liche Zwecke nach §4 Abs.2 Nr.3 auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit erklrt sich vor dem
gleichen Hintergrund, und ldsst jedoch auch hier eine auf den Einzelfall bezogene Prifung zu.
Eine dariiber hinausgehende Einschriinkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
wird jedoch nicht vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches
erforderlich. Durch eine Einschrinkung bestinde dariber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Cha-
rakter vom Grundsatz her zu unterlaufen.

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen die-
ser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vor-
sorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll
vermieden werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wir-
kung auf das Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nach-
halfig in ihrem Wohlbefinden beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer flachendeckenden
Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine detaillierte Unter-
suchung der funktechnischen Zusammenhinge entsprochen werden.
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6.2.7.3

Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Be-
eintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem
Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO angefihrten Nutzungen:
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen
sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldshare
Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche
Gesamisituation sind die Grinde hierfir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan”).

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fir die Typen 1-3 ergibt einen mdglichst groBen Spielraum
bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebaudetypen
bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,30-0,40 befinden sich im Rahmen der im
817 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir das alllgemeine
Wohngebiet (WA). Die unterschiedlichen Hichstwerte ermdglichen eine fldchensparende, aber
dennoch an die Umgebung angepasste Ausnutzung der Fldchen. Dabei orientieren sich die
Hochstwerte inshesondere an die angrenzenden bestehenden Bebauung.

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll, um
eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen Gber NN schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ stei-
ler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthéhe fixiert. Schmale
Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhahe auf ein ge-
eignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein
stidtebaulich vertrethares Mal beschrénkt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zulissige Dach-
aufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dach-
haut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den
nichst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist,
wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als
maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.
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6.2.74

6.2.7.5

6.2.7.6

6.2.7.7

6.2.7.8

Die beiden Typen 1 und 3 festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert. Die Eignung
2ur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus bei der jeweils festgesetzten offenen Bauweise sollte fir
jedes Grundstiick unabhingig von den Interessenten gepriift werden.

Die beim Typ 2 festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um so genannte "Kettenhduser"
als zeitgemaBe und flachensparende Mischform zwischen Einfamilienhaus und Reihenhaus zu er-
maglichen.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl, zuldssige Grundfliche) hin-
ausgehen. Dadurch entsteht fiir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung
der Gebdude im Grundstiick.

Nebengebdude (ausgenommen Garagen) sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfld-
chen (Baugrenzen), jedoch nur in einem straBenabgewandten Teil des Grundstiickes, zuldssig
(siehe Abbildung). Ausgenommen sind hiervon Millboxen, wenn sie eine Hohe von 1,40 m nicht
iberschreifen.

Grundsticksgrenze

stiaflenabgewondter Teil des Grundstickes

Durch die Gberbaubaren Grundstiicksflichen wird der Abstand zu den o.g. qualifizierten StraBen
verbindlich geregelt, so dass mégliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Auf der Grundlage der §§ 12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht
storenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trigt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit
Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Ver-
fahrensfreiheit). Die Ausweisung einer speziellen Fliche fir Garagen ist nicht in jedem Fall erfor-
derlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden konnen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Grin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
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6.2.8
6.2.8.1

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu whlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundfldche und Hahe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

Typ1 ist am nédrdlichen Rand vorgesehen. Durch die begrenzte zuldssige Grundfldchenzahl von
0,30 fiigt er sich in den Ubergangsbereich zu der nach Norden angrenzenden Bebauung. Er ist
in zweigeschoBiger Bauweise konzipiert.

Typ2 ist im mittleren, norddstlichen Teil der Planung vorgesehen. Er ist als sogenanntes "Ketten-
haus" konzipiert und verkdrpert hierdurch eine zeitgemiBe, fldchensparende Mischform.

Typ 3 verkdrpert den kompakten, fldchensparenden und flexiblen Typ, in dessen Bereich Geschoss-
wohnungsbau entstehen soll. Er kann als Einzelhaus, aber auch alternativ als Doppelhaus oder
Reihenhaus umgesetzt werden.

Infrastruktur

Im siidlichen Planbereich des allgemeinen Wohngebiets (WA) ist vorgesehen, einen Kindergarten
2v errichten. Dieser soll den Bedarf des vorliegenden Neubaugebietes sowie der Umgebung decken.

Der als Versorgungsfldche festgesetzte Bereich westlich des Larmschutzwalls soll der Nahwdrme-
versorgung des geplanten Wohngebiets dienen. In dieser "Energiezentrale” soll Abwdrme des an-
grenzenden Gewerbegebiets gespeichert und zur Warmeversorgung bereitgehalten werden.

Um die Versorgung des Neubaugebietes mit Strom sicherzustellen, wird eine neue Umspannstation
errichtet. Diese soll im Bereich an der zentralen Griinzone entstehen.

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusiitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfléchen

Der zentrale und stliche Teil des Baugebietes wird ber die "Untere OschstraBe” an die K8018
sowie Gber die neven ErschlieBungsstraBen im Bereich des Bebauungsplanes "Grossfamilienstit-
tung Immler" an die L 318 ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Fahrradwege und FuBwege sind im norddstlichen sowie im westlichen Bereich eingeplant. Der
Fahrrad- und FuBweg verlduft im westlichen Bereich vom "Adeleggweg" ab durch die eingeplante
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6.2.10.3

6.2.10.4

6.2.10.5

6.2.10.6

6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

6.2.11.3

6.2.11.4

dffentliche Grinfldche bis in den sidlichen Planbereich. Im norddstlichen Bereich werden FuBgan-
ger und Radfahrer, die vom Kreisverkehr "L 318/Achener Weg" kommen, ber die festgesetzte
Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung als FuB- und Radweg in das Plangebiet geleitet.
Die ErschlieBungsstraBen hier, welche als Mischverkehrsflichen gestaltet werden, ermdglichen eine
sichere und ausreichend schnelle Verbindung hin zum "Rotenbacher Weg".

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber Wege und Flchen, die die geplante Woh-
numfeldqualitit unterstitzen (durchgrinte StraBen). Es sind zudem Wege in der Grinfldche mit
Aufenthaltsqualitiit eingeplant. Das Baugebiet ist ebenso Gber eine Verbindung zum "Adeleggweg"
erschlossen.

Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist aus rdumlichen Grinden sinnvoll. Die Wendeschleife im
zentralen Bereich der Planung erlaubt ein uneingeschrinktes Befahren mit Lkw, insbesondere mit
Feuerwehr und Millabfuhrwagen, bei verlangsamter Geschwindigkeit.

Im siidlichen Bereich ist eine Anbindung vom mdglichen Kindergarten Gber eine "Absetzzone" an
den "Rotenbacher Weg" zu schaffen.

Die ErschlieBung im westlichen Bereich soll Gber den "Adeleggweg" erfolgen.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslirm-Immissionen der "L 318" sowie Gewerbeldrm-Immissio-
nen des norddstlich angrenzenden Gewerbegebietes ein.

Lur Bewertung der Larmschutzthematik wurde ein Lirmschutzgutachten (Schalltechnische Berech-
nungen Gerduscheinstrahlung durch Gewerbe- und Verkehrsldrm fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Mittelosch" in 88316 Isny) durch das Ingenieurbiiro Loos & Partner erstellt.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu wahren, wird
eine aktive LdrmschutzmaBnahme entlang der "L 318" in Form einer Wall-Wand-Kombination mit
einer Hihe von 6,50 m Gber dem Niveau der Fahrbahnmitte der Landesstrafie "L 318" festgesetzt.
Dariiber hinaus werden die iberbaubaren Grundstiicksflichen von der "L 318" abgeriickt. Da diese
MaBnahmen zur Konfliktlosung allerdings nicht vollstindig ausreichen, werden im norddstlichen
Bereich des Plangebietes die Zahl der Vollgeschosse sowie die jeweiligen Wand- und Firsthéhen
reduziert. Auf diese Weise wird eine Abstufung geschaffen, um die Larmschutzproblematik in die-
sem Bereich abschlieBend zu ldsen. Durch eine bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB wird
sichergestellt, dass Wohnnutzungen erst dann zuldssig sind, sobald die akfive Larmschutz-MaB-
nahme umgesetzt ist. Somit wird verhindert.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.
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6.2.12
6.2.12.1

6.2.12.2

6.2.12.3

6.2.13
6.2.13.1

Wasserwirtschaft
Die Stadt plant fiir das Baugebiet "Mitteldsch" dber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwisser.

Das anfallende Regenwasser von Privatfliichen und dffentlichen StraBenflachen wird dber ein Sys-
tem aus unterirdischen Rohrleitungen (Freispiegelkandlen) gesammelt und dem zentralen Versi-
ckerungshecken zugefihrt Der zentrale Versickerungsbereich enthilt einen Uberlauf in den Misch-
wasserkanal "Rotenbacher Weg". Die Verbindung zwischen den Privatfldchen und den offentlichen
Fldchen erfolgt Gber Hausanschlisse, bestehend aus einem Kontrollschacht und einer Anschluss-
leitung. Jedes Grundstiick erhdlt einen separaten Hausanschluss.

Auf Grund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des dberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung —Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

6.3

6.3.1
6.3.1.1

6.3.2
6.3.2.1

6.4
6.4.1
6.4.1.1

6.4.1.2

6.4.1.3

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mittelosch" im beschleunigten Verfahren nach
8130 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Mitteldsch" zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuliissig (gem. § 13a
Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung

der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Isny, dstlich des Stadt-Zentrums. Im
Westen, Norden, Osten sowie im Siidosten wird das Gebiet durch Bebauung umschlossen. Im Siiden
reicht es zudem an den "Rotenbacher Weg" heran, im Westen an den "Adeleggweg" und im Osten
an die L318. Die Flache wird derzeit als Wiesenfldche landwirtschaftlich genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Flache handelt es sich derzeit um eine innerort-
liche, landwirtschaftlich genutzte Wiesenfliche welcher auf Grund der relativ intensiven Nutzung
keine besondere Bedeutung als Lebensraum zukommt. Im Sidwesten besteht eine Scheune, wel-
che jedoch keine Hinweise auf Gebdudebriter noch auf ein Vorkommen von Fledermdusen auf-
weist. Im Nordwesten wachsen einige Hartriegel-Strducher von junger Auspriigung, welche poten-
fiell als Brutplatz geeignet wiren.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Im Siiden reicht das Landschafts-
schutzgebiet "Rotenbacher Weg — Achufer" (Nr. 4.36.030) nahezu an das Plangebiet heran und
wir nur doch den "Rotenbacher Weg" von diesem abgetrennt. Etwa 70 m sidlich liegt das Natur-
schutzgebiet "Schachele" (Nr. 4.088) sowie deckungsgleich das kartierte Biotop "NSG Schéichele"
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6.4.1.4

6.4.15

6.4.1.6

6.4.1.7

(Nr. 1-8326-436-6549). Ostlich des Plangebietes in etwa 1,2 km Entfernung liegt zudem ein Teil-
bereich des FFH-Gebietes "Untere Argen und Seitentdiler" (Nr. 8324-343) sowie etwa einen Kilo-
mefer entfemt das Landschaftsschutzgebiet "Adelegg und zughbriges ferfidres Higelvoland"
(Nr.4.36.070). Ostlich sowie westlich liegen zudem Teilfldchen des FFH-Gebietes: "Bodenmser
und Hengelesweiher" (Nr.8325-341) sowie. Zahlreiche weitere Schutzgebiete (Biotope, Land-
schaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet) sind westlich von Isny vorhanden.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Geologisch betrachtet
befindet sich das Plangebiet im Verbreitungsgebiet der Jungmordnen, Schotter und Beckensedi-
mente des Alpenvorlandes. Der tiefere Untergrund wird durch terfidire Sedimente der Oberen Si-
wassermolasse aufgebaut woriiber sich die wiimzeitlichen Schotterfluren abgelagert haben. Die
Baden weisen eine hohe Entwicklungstiefe auf und zeichnen sich durch Parabraunerde bis Braun-
erde aus Schotter und Terrasensedimenten aus. Die Bdden weisen eine hohe natiirliche Boden-
fruchtbarkeit, Filter- und Pufferkapazitdt sowie eine hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf auf. Die Boden sind nahezu vollstdndig unversiegelt, aber anthropogen gepragt (groB-
fldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem Eintrag von
Diinger). Dennoch kann davon ausgegangen werden, dass durch die landwirtschaftliche Nutzung
keine relevanten Beeintrichtigungen gegeben sind. Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung kén-
nen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fiir Schadstoffe unbeeintrichtigt erfiillen. Die Deckschichten werden mit einer ge-
ringen Durchldssigkeit, die darunterliegenden Terrassenkiese mit einer mittleren Durchldssigkeit
bewertet.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Etwa 300m siiddstlich befindet sich
der Sigeweiher als stehenden Gewisser sowie die "Isnyer Ach". Auch auf Grund der weitgehend
ebenen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Ab-
wisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig Gber
die belebte Bodenzone. GemdB dem Baugrundgutachten von BauGrund Sid (Stand 10.04.2017)
ist nicht auszuschlieBen, dass der Wasserspiegel bis auf das Hohenniveau unterkellerter Gebdude
steigt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem tberplanten Bereich handelt es sich um eine innerdrtliche Freifliche, auf der sich
Kleinflachig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Fldche kaum vor.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet liegt im
dstlichen Siedlungsbereich der Stadt Isny und grenzt im Norden und Westen an Wohnbebauung.
Im Osten schlieBt zundchst die L318 und dahinter das bestehende Gewerbegebiet "Achener Weg"
an. Das Gebiet kann damit als innerdrtliche Freiflache bezeichnet werden. Das Gebiet dient als
landwirtschaftliche Ertragsfldche und dient somit nicht vorrangig der Naherholung zumal lediglich
ein Feldweg ldngs durch die Fldche verlduft.
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6.4.2
6.4.2.1

6.4.2.2

6.4.2.3

6.4.2.4

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 Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Die Hartriegel werden gerodet, ebenso entfllt die Scheune,
so dass diese fortan nicht mehr als potentielle Brut- und Lebensstitte genutzt werden kdnnen.
Durch die Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnahmen zum Artenschutz konnen die Beeintriich-
figungen der Planung minimiert werden. Da das Plangebiet im randlichen Siedlungsbereich liegt,
ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Durch die Anlage von Grten sowie
offentlichen Grinfldchen mit Baum- und Strauchpflanzungen sowie der Reduzierung der Mahd-
Héufigkeit auf der zovor landwirtschaftlich genutzten Wiesenfliche wird die Diversitdt des Gebietes
gesteigert. Die Pflanzung von Biumen unterschiedlicher Wuchsklassen dient der strukturreichen
und auflockernden Eingriinung der Flichen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): In die oben genannten Schutzge-
biete wird durch die Planung nicht eingegriffen. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan fest-
gesetzten MinimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-An-
lagen sowie Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik) sind erhebliche Be-
eintrdchtigungen der umliegenden Schutzgebiete nicht zu erwarten. Mdgliche optische Beeintréich-
tigungen des sidlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes werden durch die bestehende Allee
entlang des "Achener Weg" stark minimiert.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen konnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Insbesondere im Bereich der
Flachen for Aufschiittungen (Ldrmschutzwall) ist mit teils erheblichen Geldndeaufschiittungen zu
rechnen sowie mit Abgrabungen durch das Anlegen des Versickerungsbeckens. Das Gebiet weist
dennoch weiterhin Griinfldchen auf, welche unversiegelt bleiben und somit die zuvor genannten
Funktionen weiterhin, jedoch in eingeschrinktem Umfang, erfillen konnen. Landwirtschaftliche
Ertragsfldchen (Grinland) entfdllt durch die Planung.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschriinkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind auf
Grund der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes nicht zu
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6.4.25

6.4.2.6

6.4.3

6.4.3.1

6.4.3.2

6.4.3.3

erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Nieder-
schlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfléiche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenflachen beschrinkt. Auf Grund der groBziigigen Griinfldchen sowie
der zahlreichen Baumpflanzungen kann dies jedoch innerhalb des Gebietes zumindest teilweise
ausgeglichen bzw. minimiert werden. Inshesondere die Baumpflanzung haben eine luftfilternde
Wirkung und beschatten zudem die Verkehrsfldchen wodurch sich das Gebiet weniger stark er-
warmf.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die am Siedlungs-
rand geplanten Baukérper erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes fir die betroffe-
nen Anwohner eine Beeintrdchtigung. Inshesondere bei den nérdlichen Grundstiicken wurde darauf
geachtet, moglichst weit mit den Baufenstern von den Grundstiicksgrenzen abzuriicken. Die zu vor
landwirtschaftliche Flache wird durch die Anlage von Griinfldchen, welche durch FuB- und Rodwege
erschlossen werden, nun auch fir die Naherholung nutzbar gemacht. Insbesondere fiir den im
Suden geplanten Kindergarten hat die ndrdlich anschlieBende Grinfldche einen positiven Effek.
Die Bebauung, welche sich in optischen Ortsrand einfiigt, wird im Osten durch den begriinten
Larmschutzwall und im Siden teilweise durch die Grinfldche, vor allem jedoch durch die direkt
anschlieBende Allee des "Rotenbacher Weg" eingegriint.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung bericksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im siidwestlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinfldche festgesetzt, die der Durchgrinung
und Versickerung des Niederschlagswassers dient und eine auflockermnde Griinzone in dem Plange-
biet schafft. Die Flche kann vom siidlich angrenzenden Kindergarten genutzt werden, ebenso dient
sie als Begegnungsfliche fir die Bewohner des Gebietes. Innerhalb der Grinfldche, welche durch
einen Fub- und Radweg erschlossen und damit erlebbar wird, ist auch die Anlage eines groBzigi-
gen Versickerungsbeckens geplant.

Im dstlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinfldche festgesetzt, die der Eingrinung dient und
auf welcher die LirmschutzmaBnahmen umgesetzt werden.

Aut der offentlichen Griinfldche sowie auf den Fldichen fir StraBenbegleitgriin ist eine Mindestzahl
von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung
gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Flichen fir siedlungstypi-
sche Tierarten. Durch die Festsetzung, dass pro 500 m? angefangener privater Grundstiicksfliche
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6.4.3.4

6.4.3.5

6.4.3.6

6.4.3.7

6.4.3.8

6439

6.4.3.10

6.4.3.11

mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen ist, wird auch auf den privaten Flichen fir eine ausreichende
Durchgriinung des Baugebietes gesorgt.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Biume und Strducher geachtet. Einheimische Biume und Strducher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an Gffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Striiuchem, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstriucher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfihiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fléichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

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

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfilllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natirlichen Gelinde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

7.1
7.1
7.1.1.1

7.1.1.2

7113

7.1.1.4

7.1.15

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Walmda-
ches oder Flachdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer Baukérper und
sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt.

Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgauben,
Lwerchgiebel.

Die Regelungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsfldchen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthéhe erreichen konnten.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Dicher sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddchern ermdglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen filhren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im GuBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchern.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschréinkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind
Dachgauben nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen,
kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrdchtigungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum.
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7.1.1.6

7.1.2
712

1122

12
1.2
1211

Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu
einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdb
besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

In dem Baugebiet soll vermieden werden, dass es durch die Haufung und unangemessene Gestal-
tung ("Blechhiitten") zu einer optischen Begintrdchtigung der stidtebaulichen Gestalt kommt. Um
ein moglichst homogenes stidtebauliches Bild zu erhalten, sind nur die Materialen Holz und Glas
fiir AuBenwdnde der Nebengebdude zuldssig. Daher sind neben der entsprechenden planungsrecht-
lichen Festsetzungen, Vorschriften zur Gestaltung der Déicher und Fassaden der Nebengebdude ein-
gearbeitet.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Auf Grund der beabsichtigten optischen Durchldssigkeit der Freiflachen ist der Ausschluss von stark
trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen gehdren zum unmittelbaren Gebdudeumfeld.
Ihre Anordnung und Gestaltung prdgen den Charakter des StraBenbildes. Einfriedungen sind des-
halb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise auszufiihren. Einfriedungen und Stiitzkonstruktio-
nen sollen aus gestalterischen Griinden von den dffentlichen Verkehrsfliichen um 0,50 m abgeriickt
werden. Im Ubergangsbereich der Hausgrten zu den Verkehrsfldchen soll eine optische Verkniip-
fung zwischen privaten und dffentlichen Flichen erreicht werden.

Sutzkonstruktionen sollen optisch nicht zu dominant in Erscheinung treten. Aus diesem Grund ist
eine Gliederung der Stiitzkonstruktionen, eine durchlssige Bauweise und eine Begriinung vorge-
schrieben.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung ab 60m? wird damit begriindet,
dass Haushalte ab 2 Personen in der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein
mijssen, um die fir die tdgliche Lebensfihrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu konnen. Gleich-
zeitig sind die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordemissen des flieBenden
Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es
wurde hoher Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
kinnen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Flichen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um
stidtebauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

8.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

8.2 ErschlieBungsrelevante Daten

8.2.1  Kennwerte

8.2.1.1  FHdche des Geltungsbereiches: 5,13 ha

8.2.1.2  Hadchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliche
Baufldchen als WA 3,68 11,71%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,44 8,6%
Offentliche Grinfldchen 0,97 18,9 %
Sonstige Flichen werden vemachlissigt 0,04 0,8%

8.2.1.3  Verhdlnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb der Baugebiete): 12,0 %

8.2.2  ErschlieBung

8.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Leitungen der Stadt Isny im Allgdu

8.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserwerk der Stadt Isny im Allgdu

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

8.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW

8.2.2.5  Gasversorgung ggfs. durch: Thiga AG Erdgas Allgdu-Oberschwaben

8.2.2.6  Millentsorgung durch: Stadt Isny im Allgdu
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8.2.2.7  Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungshereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsfldchen Wird nachgeliefert€ 0.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse Wird nachgeliefert€ 0.000,-
Gesamt € 0.000,-

8.2.2.8 Die Stadt beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

8.23  Plandnderungen

8.2.3.1  Firdie in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 26.02.2019) zur Verdeutlichung der méglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfossung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 25.03.2019 enthalten):

— Ergdnzung einer bedingten Ldrmschutz-Festsetzung, die die Umsetzung von Wohnnutzungen
an die Umsetzung der aktiven Ldrmschutz-MaBnahme knipft
— Ergdnzung der Festsetzung "Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind"

— redaktionelle Anpassung der Festsetzung "Behandlung von Niederschlagswasser in dem Bau-
gebiet"

— FErginzung und Anderung der Festsetzung "fiir eine Energiezentrale"
— Ergdnzung einer Fléche fir eine Trafostation
— Entnahme der Festsetzung "Gemeinbedarfsflache” und Anderung des Bereichs in ein WA

— FErgiinzung der Festsetzung "Ausrichtung und Lage von Terrassengescholen (Bereich vorge-
schlagenes Grundstiick Nr. 22)"

— FErgiinzung von Leitungsrechten

— FErgéinzung der Festsetzung "Offentliche Grinfliche als Spielplatz"

— FErgiinzung der Festsetzung "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen"
— Anpassung der "Fléchen fir Energieversorgung' im Planteil

— Anpassung der Lage der Lirmschutzwand im Planteil
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— Anpassung der Retentionsfliche im Planteil

— Anpassung von Baugrenzen im Bereich des vorgeschlagenen Grundstiicks Nr. 22 im Planteil
— Anderung der Vorschrift zur Anzahl der Stellpliitze in dem Baugebiet

— Anderung und Ergiinzung der Hinweise

— Anderung und Ergiinzung der Begriindung

— Redaktionelle Anderungen

Seite 50 Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil (Entwurf) mit 56 Seiten, Fassung vom 26.02.2019



Begriindung —

gen

Auszug aus iibergeordneten Planun-

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg 2002,
Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
"landlicher Raum im en-
geren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, schutzbedirfti-
ger Bereich fiir Natur-
schutz und Landschafts-
pflege (Vorrangbereich)
Nr. 21 "Adelegg"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Isny
im Allgdu, Darstellung als
Wohnbauflache
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10 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Stden auf das
Plangebiet

Blick von Osten auf das
Plangebiet

Blick von Norden auf das
Plangebiet
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Blick von Norden auf den
"Adeleggweg", westlich
des Planbereichs

Blick von Stiden auf das
Plangebiet

Blick von der L318 nach
Suden
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Schattenstudie zum Zeit-
punkt der Wintersonn-
wende (22.12.),

Schattenstudie zum Zeit-
punkt der Tag- und
Nachtgleiche (20.03.),

Schattenstudie zum Zeit-

punkt der Sommersonn-
wende (21.06.),
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1

Verfahrensvermerke

1.1

11.2

1.3

11.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. . Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

lsnyim Allgdu, den ............. .
(Biirgermeister Rainer Magenreuter)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 13a Abs.2
Nr. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am

............. ).

lsnyim Allgdu, den ............. .
(Birgermeister Rainer Magenreuter)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Trger ffent-
licher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trigem dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom .........)

lsnyim Allgdu, den............
(Biirgermeister Rainer Magenreuter)

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. Gber die Entwurfs-
fassungvom ............ .

lsnyim Allgdu, den .............
(Biirgermeister Rainer Magenreuter)
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11.5  Ausfertigung

Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Mitteldsch” und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassungvom ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom ... . ..
20 Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Isnyim Allgdu, den .............
(Biirgermeister Rainer Magenreuter)

11.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Mitteldsch" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit
Begriindung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

lsnyim Allgdu, den .............
(Biirgermeister Rainer Magenreuter)

Plan aufgestellt am: 04.09.2018
Plan gedndert am: 26.02.2019
Planer:

................................. Bijro Sieber, Lindau (B)

(iA. A Locker)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstdndig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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