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

Typ | Typ 2 Typ 3 Typ 4
PF | 6RZ 0,30 PF | 6RZ 0,30 PF | GRZ 0,40 PF | GRZ 0,40
11l 11l 11l 11l
0 0 0 0
E3 Wo E3/D2 Wo E3 Wo E8/D2/H2 Wo
0BV|SD/WD/PD | OBV [SD/WD/PD | OBV |SD/WD/PD | OBV | SD/WD/PD/FD
DN, 20-38° DN, 20-38° DN, 20-38° DN, 20-38°
DN,y 501 2-24° DN,y 501 2-24° DN,y 501 2-24° DN,y 501 2-24°

Fassung vom 12.05.2014

Lur niheren Erduterung dieser und weiterer Festsetzungen - siehe Textteil

130 H40 0§50 060 070 N80 H90 H100m

"Wohngebiet Lohbauerstrale"
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Rechtsgrundlagen
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(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S.209)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
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(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI.1S. 3154)

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 13.12.2005 (GBI. S.745,
ber. 2006 S.319), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17.12.2009 (GBI.S.809)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.07.2013
(BGBI. 1'5.1943)

]

1.1 Baugesetzbuch

1.2 Baunutzungsverordnung

1.3 Planzeichenverordnung

14 Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

1.5  Gemeindeordnung fiir Ba-
den-Wiirttemberg

1.6 Bundesnaturschutzgesetz

1.7 Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg

1.8 Bundes-
Immissionsschutzgesetz
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Stadt Isny im Allgdu -



Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zei-
chenerkldrung

2]

22

WA

WA,

Allgemeines Wohngebiet 1

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerkshetriebe) sowie Anlagen fir kirch-
liche Zwecke gemdB §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO kénnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen 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
unzuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nm.3-5 BauNVO (Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ebenfalls
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Allgemeines Wohngebiet 2

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen 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 BauNV0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2
BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen
unzuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nm.3-5 BauNVO (Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ebenfalls
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Seite 4
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2.4 Uberschreitung der Grund-
fldche

25 1.

26 WH..mi. NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

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

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal

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

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

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

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der Ober-
kante der Attika des zweithdchsten GeschoBes; von auBen
sichtbare Mauern als Terrassenbristung bzw. Terrassenbriis-
tungen jeglicher Art, die nicht mindestens um 1,00 m zuriick-
versetzt sind, zahlen dabei mit; Hauptgebdude mit Terrassen-
geschoB sind solche, bei denen die GeschoBfldche des obersten
GeschoBes um mind. 33 % Kleiner als jedes der darunter lie-
genden freien, d.h. rundum sichtharen GeschoBe ist; nicht-
iberdachte Terrassen und Balkone des obersten GeschoBes
bleiben unberiicksichtigt.

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es

Seite 5
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sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt)
am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut
(auBen)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der
Dachtraufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufen-
den Dachabschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebduden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Oberkan-
te der hochsten Attiko; von auBen sichthare Mauern als Terras-
senbriistung bzw. Terrassenbriistungen jeglicher Art, die nicht
mindestens um 1,00 m zuriickversetzt sind, zdhlen dabei mit.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBigeb-
lich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH iber NN" liegen, ist eine "effektive WH Gber 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; siehe Planzeichnung)

Firsthohe iber NN

Die maximale Firsthdhe dber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebiudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird wie folgt
gemessen:

— bei Hauptgebduden mit einem TerrassengeschoB an der héchs-
ten Stelle des Gebdudes mit folgender MaBgabe: der festge-
setzte Wert muss um 0,75m unterschritten werden; Hauptge-
bdude mit TerrassengeschoB sind solche, bei denen die Ge-
schoBfliche des obersten GeschoBes um mind. 33% kleiner
als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren
GeschoBe ist: nichtiberdachte Terrassen und Balkone des

Seite 6
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2.10 A

obersfen GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

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

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der hachsten
Stelle der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiberstand) mit
folgender MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25m
unterschritten werden

— bei Hauptgebéuden mit Flachdach (sofern es sich nicht um
Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) wird die Hohe
des Gebdudes ausschlieBlich durch die festgesetzte Wandhdhe
begrenzt, 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 Gber NN"
entsprechend den Anteilen der Firste, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BaullVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)
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" [

2.12  Richtung der Firstseiten
von Pultdach-
Hauptgebduden

213 Ausrichtung und Lage von
TerrassengeschoBen

2.15  Nebenanlagen und sonsti-
ge bauliche Anlagen

Baugrenze

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

Hauptgebdude mit Pultdach sind so zu erichten, dass die Firstsei-
te (d.h. die hohere der traufseitigen Winde) nicht nach Norden
gerichtet ist. Pultdach-Hauptgebdude sind dann nicht nach Nor-
den gerichtet, wenn die Senkrechte auf die Firstseite (d.h. die ho-
here der traufseitigen Wande) um mindestens 70° von der Nord-
richtung abweicht.

Abweichend hiervon ist eine Ausrichtung der Firstseite nach Nor-
den ausschlieBlich dann zuldssig, wenn der First an der hdchsten
Stelle der Dachkonstruktion gemessen (einschlieBlich Dachiiber-
stand) die in dem Bereich zuldssige Firsthohe Gber NN um 2,50 m
unterschreitet.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Das TerrassengeschoB ist nur mit einem Abstand von mindestens
2,50m zu den nach Norden ausgerichteten Gebdudeseiten zulds-
sig. Gebdudeseiten sind dann nach Norden gerichtet, wenn die
Senkrechte auf die jeweilige Gebéudeseite um weniger als 70°
von der Nordrichtung abweicht.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fir Tiefgaragen und/oder Garagen
bzw. Carports; Tiefgaragen und/oder Garagen bzw. Carports sind
nur innerhalb dieser Flichen (und innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen) zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellplitze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. auBerhalb der Fldchen fir
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2.16

Garagen und/oder Tiefgaragen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebdude (keine Garagen und Carports): es ist maximal
ein Nebengebiude je Grundstiick zulissig; max. 45 m* Brutto-
Rouminhalt (auBen), max. 16m’ Grundfliche und max.
3,00m Gesamthdhe (hdchste Stelle gegeniiber dem natiirli-
chen Geldnde);

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. 100m® Beckeninhalt;
max. GriBe 5% der Grundstiicksflache (im Sinne des §19
Abs. 3 BauNV0); zuldssig nur in einem Bereich mit mindestens
2,50 m Abstand zur Grundstiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fldche (senkrechte Projektion auf die
jieweilige Kollektorfliche) 9 m? pro Grundstiick; zulissig nur in
einem Bereich mit mindestens 250m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig;

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen: zuldssig, sofen sie
weder die Gelandesituation, den Wasserhaushalt des Bodens
noch nachbarliche Belange begintrdchtigen.

Die Zuldssigkeif von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sin-
ne von § 14 Abs.2 BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass
Mobilfunkanlagen unzuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1
Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemdB §14 Abs.2 BauNVO ausgeschlossen (§14
Abs.2 BauNVO, § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO0).

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

Flachen fir den Gemeinbedarf; hier Anlage fir sportliche
Lwecke

Bauliche Anlagen, im Sinne von Haupt- und/oder Nebengebduden
sowie nicht fir den Spielbetrieb erforderliche Anlagen (erforderlich
sind z.B. Tore, Netze usw.), sind nicht zuldssig.
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217 E./D./H.. Wo

Anlagen

2.19 ﬁ

70

2.20

(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimm:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-

biude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebiude)

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude (z.B. pro
Reihenhauselement)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Flichen sind zur Einhaltung des erforderli-
chen Waldabstandes keine baulichen Anlagen zuldssig.

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

Sichtfléchen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und
2,50m iber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Biume (Hochstamme mit Ast-Ansatz Gber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern
(ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispiel-
haft aus der Planzeichnung).

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

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als of-
fentliche Parkplatzfldche
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223 P
2.24 -

2.25  Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

2.26  Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem Bau-
gebiet

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflachen als Begleitfliche; fir StraBenbegleitgrin,
Stellpldtze, Randflichen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

In den Bereichen, die fir Grundstiickszufahrten erforderlich sind,
konnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fiir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlielich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von versiegelten Fld-
chen (Dach- und Hoffldchen) im Trennsystem abzuleiten. Das Nie-
derschlagswasser (Regenwasser) ist Gber die Gffentlichen Regen-
wasser-Kandle den dstlich gelegenen Retentionshereichen zuzu-
fishren. Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhal-
tung ist der Uberlauf an den &ffentlichen Regenwasser-Kanal zu
gewdhrleisten.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.
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2.27

2.28

229

2.30

2.31

2.32

2.33

Offentliche Grunfliche

(Offentliche Granfliche

—

(Offentliche Grinfldche

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

Retentionshereich

In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und so weit dies
die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte Bodenzone zu
versickern. Der Bereich ist als naturnahe Retentionsmulde mit no-
tirlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Daverstau ist nicht zu-
ldssig.

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

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

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

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

Offentliche Griinfléiche zur Ein- und Durchgriinung der Bau-
gebiete

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

Wasserfldche
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB; Nr.10.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Aufschiittungen; in dem Bereich ist eine Aufwallung
mit Graben in einer Hohe von mindestens 0,40 m gegeniber dem
urspringlichen Geldnde zum Schutz vor Hangwasser auszufiihren
und dauerhaft zu erhalten.

(89 Abs.1 Nr.16 und Nr.17 in Verbindung mit Nr.24 BauGB;
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2.34  MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

2.35 Bodenbeldge in den Bau-

gebieten

LR
CAr I rirg

2.37 @

Nr.11.1 PlanZV 90; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen bzw. nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen zuldssig. Die Lichtmasten dirfen eine
Hohe von maximal 4,50 m nicht Gberschreiten.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als
8% polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 4 %).

Die MalBinahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zulds-
Sig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentiimer der jeweils angrenzen-
den Grundstiicke sowie der Stadt Isny im Allgdu zur Verlegung von
Regenwasser-Kandlen.

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

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste 1 zu "Pflanzungen in den
offentlichen Flachen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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2.38 O

2.39 @

2.40 % @)

241 O

242  Pflanzungen in den offent-
lichen Fldchen

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum Gber 15m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den
Pflanzlisten zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flichen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Ho-
he, variabler Standort; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus den
Pflanzlisten zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flichen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind ausschlieB-
lich Gehdlze aus den Pflanzlisten zu "Pflanzungen in den offentli-
chen Fldchen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Zu erhaltender Baum

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den offentlichen Flichen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Striucher
aus den unfen genannten Pflanzlisten zu verwenden.

— Innerhalb der offentlichen Griinflichen sind mindestens die in
der Planzeichnung festgesetzten Bdume und Strducher zu
pflanzen. Die nicht bepflanzten Bereiche sind — mit Ausnahme
der dffentlichen Griinflichen als Spielplatz und als bachbeglei-
tende Zone — als Extensivwiese zu entwickeln.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
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kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985 S.2551,
uletzt gedndert durch Arfikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fiir die offentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Pflanzliste 1
Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Walnussbaum
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Striiucher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Pflanzliste 2 (fir Pflanzungen innerhalb
der Retentionsbereiche)

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Berg-Ulme

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Juglans regia
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Ulmus glabra
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243  Pflanzungen in den Bau-
gebieten (private Bau-
grundstiicke)

Biume 2. Wuchsklasse

Grau-Erle Alnus incana
Trauben-Kirsche Prunus padus
Sal-Weide Salix caprea
Strdiucher

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Gewdhnlicher Schneeball

Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

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

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

— Pro 600m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen,

die an ffentliche Fliichen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
geholzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-

kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.I, 1985 S.2551,
letzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse
Spitz-Ahorn

Acer platanoides

Seite 16

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe

und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



244 IH*KI

Berg-Ahom
Sand-Birke
Walnussbaum
itter-Pappel
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Juglans regia
Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "Wohngebiet LohbauerstraBe" der Stadt Isny im Allgdu.
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(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an

anderer Stelle gemdB §9 Abs.la Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffen durch
die herzustellenden offentlichen Verkehrsfldchen (StraBen, Park-
plitze) und die Uberbauung/Versiegelung auf den privaten Bau-
grundstiicken Nr. 1-64 werden folgende vier Ausgleichsfldchen/-
maBnahmen auBerhalb des Geltungshereiches dieser Planung zu-
geordnet (Hinweis: Die Eingriffsstdrke ist auf der gesamten Flache
innerhalb des Geltungshereichs des Bebauungsplans gleich):

— Die Ausgleichsfldche/-maBnahme 1 befindet sich auf der Fl.-
Nr. 1512 (Teilflache) der Gemarkung Isny im Allgdu. Sie wird
mit 25,85% als AusgleichsmaBnahme fir die innerhalb des
Baugebiets herzustellenden dffentlichen Verkehrsfldchen (Stra-
Ben, Parkpldtze) und mit 74,15 % als SammelausgleichsmaB-
nahme fiir private Eingriffe durch Uberbauung und Versiege-
lung auf den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete
zugeordnet.

— Die Ausgleichsfldche 2 befindet sich auf den Fl.-Nrn.817 (Teil-
fldche), 818 und 819, jeweils Gemarkung Isny im Allgdu. Sie
wird zu 100% als SammelausgleichsmaBnahme fir private
Eingriffe durch Uberbauung und Versiegelung auf den Bau-
grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet.

— Die Ausgleichsfliche 3 grenzt unmittelbar westlich an die Aus-
gleichsfldche T an, befindet sich dabei jedoch auf bayerischer
Landesseite. Es handelt sich um eine Teilfldche der Fl.-
Nr. 1031 der Gemarkung Maierhdfen. Sie wird zu 100% als
SammelausgleichsmaBnahme fiir private Eingriffe durch Uber-
bavung und Versiegelung auf den Baugrundstiicken der all-
gemeinen Wohngebiete zugeordnet.

— Die Ausgleichsfliche/-maBnahme 4 befindet sich auf Teilfld-
chen der Fl.-Nrn. 1508 und 1514, Gemarkung Isny. Sie wird
mit 8,05% als SammelausgleichsmaBinahme fir private Ein-
griffe durch Uberbauung und Versiegelung auf den Baugrund-
stiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet. Der verblei-
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bende Anteil von 91,95% kann in das Okokonto der Stadt Is-
ny im Allgdu eingebucht werden

(89 Abs.Ta Satz2 BauGB; siehe nachfolgende Planskizzen mit
MaBnahmenbeschreibungen).

Hinweis:

Da die Flichen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes liegen, muss mit dem Landratsamt Ravensburg ein dffent-
lich-rechtlicher Vertrag zur dauerhaften Sicherung der Ausgleichs-
flchen/-maBnahmen geschlossen werden. Der Inhalt des Gffent-
lich-rechtlichen Vertrages muss vor Satzungsbeschluss Gegenstand
der Abwdgung des Gemeinderates sein. Beziiglich der Flchen, die
sich im Besitz der Gemeinde befinden (derzeit Ausgleichsflichen 1
und 3), ist alternativ auch eine Selbstverpflichtungserkldrung der
Gemeinde in Form eines Gemeinderatsbeschlusses maglich.

Planskizze

Ausgleichsfldche 1
Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme 1, die dem
vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet wird
Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme, die dem
Bebauungsplan "Krummbach-West" zugeordnet ist
Lage der Ausgleichsfldche/-maBnahme, die dem
Bebauungsplan "Rohrdorf Siidwest I" zugeordnet ist
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Planskizze
Ausgleichsfldche 2

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme, die dem
Eingriff durch die Errichtung eines Parkplatzes in Ei-
senbach zugeordnet ist

Folgende MaBnahmen sind auf der dem Bebau-
ungsplan zugeordneten Ausgleichsfldche vorgesehen
(Hinweis: Mit der Umsetzung der MaBnahmen wur-
de bereits 2010 begonnen):

Grinlandextensivierung (drei- bis vierjdhrige Ausha-
gerungsphase, danach extensive Nutzung durch zwei
Schnitte pro Jahr, 1. Schnitt nicht vor dem 15.06.,
maximal Erhaltungsdiingung mit Festmist, keine
Pflanzenschutzmittel)

Lurickdrdngen des Riesenbdrenklaus im Randbe-
reich des Biotops durch Rickschnitt und Abtrans-
port/Entsorgung der in voller Blite stehenden Pflan-
zen vor der Sumenreife (Biotop im Plan rot schraf-
fiert)

Lage der Ausgleichsfldche/-maBnahme 2

Folgende MaBnahmen sind auf der Ausgleichsfliche
vorgesehen:
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Planskizze
Ausgleichsfliche 3

Griinlandextensivierung (drei- bis vierjdhrige Aushage-
rungsphase, im Anschluss an die lefzte Mahd der Aus-

hagerungsphase ist die Grasnarbe aufzureiBen; an-
schlieBend extensive Nutzung durch zwei Schnitfe pro
Jahr, 1. Schnitt im Juli, maximal Erhaltungsdiingung
mit Festmist, keine Pflanzenschutzmittel)

Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme 3

Folgende MaBnahmen sind auf der Ausgleichsfldche
vorgesehen:

Grinlandextensivierung (drei- bis vierjdhrige Ausha-
gerungsphase, danach extensive Nutzung durch zwei
Schnitte pro Jahr, 1. Schnitt nicht vor dem 15.06.,
maximal Erhaltungsdiingung mit Festmist, keine
Planzenschutzmittel); der Dominanzbestand des In-
dischen Sprinkrautes am Waldrand ist in die Mahd
mit einzubeziehen
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Ausgleichsflache/
-mafnahme 4

Lage der Amphibien-Leiteinrichtungen
Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

Aufbau, Betreuung (Monitoring) und Abbau der fem-
pordren Amphibien-Leiteinrichtungen an der "Loh-
baverstraBe" in den kommenden 25 Jahren
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

42  Dachformen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" der
Stadt Isny im Allgdu.

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fiir Dacher von Haupt-
gebduden.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind, sofern fir
das Houptgebdude nicht zuldssig, auch fir maximal 1-
geschossige Anbauten bis zu einer Grundflache von 25m?2 Flach-
ddcher zuldssig.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fiir deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen
etc.) sowie fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerite-
schuppen etc.) andere Dachformen zulissig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform alternativ Satteldach oder Pultdach oder Walmdach
(letzteres auch als Zeltdach oder so genanntes Krippelwalmdach
2uldssig)

Fir die Dachform Pultdach gilt folgende Definition: Mindestens
75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes miissen
zueinander parallel sein. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fldche gemessen.

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

Dachform Flachdach

Als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer Dachneigung von max.
3°.

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

43  SD/PD/WD
44 D
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46  Materialien

47  Farben

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt for das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

Dach-Ebenen, die in dieselbe Richtung weisen, sowie die einzel-
nen Dachflichen selber sind in einer einheitlichen Neigung auszu-
fihren.

Thermische Solar- und Fofovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.

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

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden,
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zulissig. Bei Déchern mit einer Dachnei-
qung unter 18° sind sowohl Dachplatten als auch eine vollstindi-
ge Begriinung zuldssig.

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

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fiir geneigte Décher sind nur rote bis rothraune sowie
betongraue bis anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir
begriinte Dicher.

Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
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48  Geldndeverdnderungen in
den Baugebieten

49  Anzahl der Stellpldtze in
den Baugebieten

410 Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten

kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschittungen und
Abgrabungen) in den Baugebieten sind nur unter den folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

— Anpassung an den natirlichen Gelandeverlauf und

— Beriicksichtigung  der  Geldndeverhiltnisse der  Nachbar-
grundstiicke und der ErschlieBungs-Situation und

— Beschriinkung des Gelande-Auf- und -Abtrages an der Talseite
des Hauptgebdudes so, dass die talseitige Gesamt-Ansichts-
hhe des Gebdudes mit max.9,75m Gber dem endgiltigen
Geldnde in Erscheinung trift

Die erforderlichen Geldndeverdnderungen zur Unferbringung der
Versickerungsanlagen fiir Niederschlagswasser und zum Schutz
vor Uberflutung bei starken Regen-Ereignissen durch kurzfristig
ansteigende Wasserspiegel in den Retentionshereichen sind zulds-

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

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
Baugebiet betriigt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen blei-
ben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(§74 Abs.2 Nr.2 LBO)

Einfriedungen sind dem endgiltigen Gelandeverlaut anzupassen.
Mauern iiber eine Hohe von 0,25 m Gber dem endgiltigen Geldn-
de als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen der Baugebiete
sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfliche und der dffentlichen Grinflichen)
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auf Grund der vorhandenen Topografie erforderlich sind. Sie dir-
fen eine Hohe von 0,50 m Gber dem endgiltigen Geldnde nicht
berschreiten; bei Stitzkonstruktionen mit Abstufungen ist die
Hohe der einzelnen Stufen maBgeblich. Sie sind in einer Bauart
auszufishren, die fir Wasser und Kleinlebewesen durchldssig ist
(z.B. Natursteine, Gabionen etc.) und daverhaft zu begrinen. Be-
tonmauern und Betonformsteine sind nicht zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

51

5.2

EDID[[D][D]]E

EED]]E[D]DIDE

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier kartiertes Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG "Felder-
holzbach beim Sportsanatorium" (Nr. 1-8326-436-3904, siehe
Planzeichnung); Hinweis: Die Abgrenzung der amtlichen Biotopkar-
fierung ist entweder nicht mehr aktuell oder sie ist bezogen auf den
PlanungsmaBstab nicht fldchengenau (u.a. liegen anteilig Tennis-
platz und FuBweg innerhalb der Abgrenzung);

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;
MaBnahme gemdB landschaftspflegerischem Begleitplan zur Ver-
legung der Bundesstrafie 12 (Planfeststellungsbeschluss vom
20.03.2002); hierbei wurden entlang des Krummbaches Gewis-
serrandstreifen eingerichtet, abschnittsweise technischer Verbau
beseitigt und standortgerechte Gehdlze gepflanzt; diese MaBnah-
men/Vorgaben behalten weiterhin Giltigkeit;
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung);

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost, siehe Planzeichnung);

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung);

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung);

Hinsichtlich der optimalen Einstellung des geplanten Hauptge-
biiudes in das vorhandene (natiirliche) Geldnde, u.a. in Bezug auf
Gelande-Auf- und —Abtrag, wird auf die unverbindlichen, bei-
spielhaften Geldndeschnitte zum Bebauungsplan verwiesen;

Maglicher Verlauf der geplanten FuBwegeverbindungen inner-
halb des Geltungshereiches (siehe Planzeichnung);

6

6.1

6.2

6.3 rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

64  Nr....m’

6.5 \\\%\‘\

6.6 \\ ~— ;\me

6.7  Einstellung des Hauptge-
biudes im Geldnde

6.8 —__—_—_—_—_—_—_—

FuBweg
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610 [+ L 4

6.11  Artenschutz

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier kartiertes Biotop im Sinne des §30 BNatSchG "Fel-

derholzbach beim Sportsanatorium" (Nr. 1-8326-436-3904, au-
Berhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes);

Umgrenzung von Fléchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft;
MaBnahme gemdB landschaftspflegerischem Begleitplan zur Ver-

lequng der BundesstraBe 12 (Planfeststellungsbeschluss vom
20.03.2002);

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Sinne des §44
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, missen notwendige Gehdlzbesei-
figungen zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines Jahres er-
folgen. An den als zu erhaltend festgesetzten Biumen entlang der
"LohbaverstraBe" sind mindestens drei Fledermaus-Flachkdsten
fachgerecht aufzuhdngen und zu erhalten. Als Fledermausflach-
kasten soll das Modell 1 FF der Firma Schwegler verwendet wer-
den. Zur Sicherung der vorgesehenen MaBnahmen sollte ein 6f-
fentlich-rechtlicher Vertrag nach § 11 BauGB zwischen der Stadt
Isny im Allgdu und dem Landratsamt Ravensburg - Untere Natur-
schutzbehdrde - abgeschlossen werden.

Hinsichtlich der zu fdllenden alten Biume (Durchmesser
>50cm) wird empfohlen, die Baume an geeigneter Stelle auf-
recht als Totholz zu erhalten. Die weiteren Biume der Allee ent-
lang der "LohbauerstraBe" sind zu pflegen und zu erhalten. Ferner
sind die vorhandenen Nisthilfen zu erhalten und zu pflegen (jdhr-
liche Reinigung).

Innerhalb der Grundstiicke mit den Nrn.45-64 (Bereich siidlich
des in Ost-West-Richtung verlaufenden festgesetzten Griingiirtels)
sind Kellerschiichte entweder dauerhaft mit engmaschigen Netzen
20 bedecken (Maschenweite max. 5 mm) oder mit einem umlau-
fenden Sockel von mind. 20 cm Hahe Gber dem angrenzenden Ge-
lindeniveau oder mit einer Ausstiegshilfe (z.B. niedrigstufige
Natursteinmauer) zu versehen.
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6.12

6.13  Vorhandene Geholze

6.14  PflegemaBnahmen

6.15

6.16

O

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhingig-
keit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung);

Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze maglichst zu erhalten
(Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen
BaumaBnahme) und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wur-
zelbereich vorhandener Baume nicht zu beschidigen und den Ge-
hdlzbestand bestmaglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen gemdB DIN 18920 "Landschaftsbau-Schutz von Baumen,
Pflanzbestiinden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen"
sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt4: Schutz von Biumen, Vegetationshe-
stinden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefiihrt werden.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die dffentlichen Griin-
fldchen (mit Ausnahme des Spielplatzes) mit bis zu zwei Schnitten
pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd Ende Septem-
ber) gepflegt werden. Das Mihgut sollte innerhalb von einer Wo-
che, frihestens jedoch an dem auf die Mahd folgenden Tag, von
der Fldche entfernt werden. Der Einsatz von Dinger oder Pflanzen-
schutzmitteln sollte vermieden werden.

Sichtfldchen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrinkte
Sicht jeweils zwischen 0,80m und 2,50m Gber Fahrbahn-
Oberkante zu gewihrleisten (siche Planzeichnung);

Trinkwasser-Leitungen unterirdisch, hier Trinkwasser-Leitung
(gebindelt) der Stadt Isny im Allgdu; die zentral im Plangebiet
verlaufende Trinkwasser-Leitung DN 17566 st stillgelegt, die
Stadt Isny im Allgdu beabsichtigt, die Leitung nicht riickzubauen,
sondern im Boden liegen zu lassen (siehe Planzeichnung);
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Trinkwasser-Signalkabel ~ unterirdisch, ~ hier  Trinkwasser-
Signalkabel der Stadt Isny im Allgdu (siehe Planzeichnung);

Telekommunikations-Leitungen unterirdisch, hier Telekommu-
nikations-Leitung der Deutschen Telekom AG (siehe Planzeich-

nung);

Gas-Leitungen unterirdisch, hier Gas-Leitung der Thiiga Energie-
nefze GmbH; die Leitung kann im Zuge der Planung in die hierfir
erforderliche Bereiche verlegt werden; um rechtzeitige Kontaktauf-
nahme mit der Thiga Energienetze GmbH wird gebeten (siche
Planzeichnung);

Abwasser-Kanal unterirdisch, hier Abwasser-Kanal der Stadt Isny
im Allgdu (siehe Planzeichnung);

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Niederschlagswas-
sers auf den Grundstiicken obliegt dem Grundstiickseigentimer.

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbin-
dung mit der Bodenbeschaffenheit ist in bestimmten Teilbereichen
innerhalb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsrau-
mes zu rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwas-
serdichten UntergeschoB ausgefihrt werden.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowdische, andere Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdihrlicher Stoffe efc. ver-
zichtet werden. Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstrukfiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir
Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Sthle (Edelstahl),
Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen zur
Verfiigung.

6] 7 Trinkwasser-Signalkabel
6] 8 Telekommunikations-Leitung
6.19 ,
Gas-Leitung
6.20
Abwasser-Kanal
6.21  Private Regenwasserab-
leitung
6.22  Grundwasserdichte Unter-
geschole
6.23  Behandlung von Nieder-
schlagswasser und Boden-
schutz
Seite 32

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

Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



6.24  Brandschutz

6.25 Ergdnzende Hinweise

Zum Schutz des Bodens ist bei Abtrag eine getrennte Behandlung
des Oberbodens und des kulturfihigen Unterbodens erforderlich.
Zum fachgerechten und schonenden Umgang mit Boden gehdrt
es, humosen Oberboden nicht ber eine Hohe von max. 1,50 m zu
lagem, bei ldngerer Lagerung Mieten anzulegen, Verdichtung zu
vermeiden und losen Boden nicht mit Radfahrzeugen zu befahren.
Der Arbeitshereich bei den ErschlieBungsarbeiten ist ortlich abzu-
grenzen. Das Landratsamt Ravensburg sollte 2 Wochen vor Bau-
beginn Gber die ErschlieBungsarbeiten informiert werden. Die Ab-
fuhr von Boden aus dem Gebiet hat in Absprache mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde zu erfolgen.

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

Es wird empfohlen, ein Bodenverwertungskonzept zu erstellen und
die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flachen fir
Rettungsgerdite der Feverwehr auf Grundstiicken" in der jeweils
aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen).

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

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

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

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-
fihren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Die ErdbaumaBnahmen (Oberbodenabtrag) zur Baulanderschlie-
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Bung bediirfen der Begleitung durch die Archdologische Denkmal-
pflege. Der vorgesehene Beginn der Erdarbeiten ist der Archdolo-
gischen Denkmalpflege beim Regierungsprdsidium Tibingen, Re-
ferat 26 - Denkmalpflege mindestens 2 Wochen vor dem geplan-
ten Termin schriftlich anzuzeigen.

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

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

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

Die zu erichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch be-
dingt auf unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Ein-
satz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrten Immissionen
von Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu
rechnen. Dies kann auch bei ordnungsgemaBem Betrieb der Feue-
rungs-Stiitten zu Geruchsheldstigungen fihren. Es wird empfoh-
len, emissionsarme Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwen-
den.

Die Einhaltung der Feuerungsanlagenverordnung (FeuV0) ist spe-
ziell in dem dberplanten Gebiet auf Grund der Topografie und der
rdumlichen Beziige der Gebdude unabdingbar.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche etc.) zu rechnen.
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6.26  Plangenavigkeit

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als was-
serdichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versi-
ckerungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unter-
kellerten Gebduden angelegt werden.

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

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmdBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), knnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Isny im
Allgau noch die Planungsbiiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.
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/ Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wirttemberg (6em0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S. 698), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.S.55), §74 der landesbavordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 16.07.2013 (GBI S. 209), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132), zuletzt getindert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S.1509), hat der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu
den Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in Gffentlicher
Sitzung am 02.06.2014 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet LohbauerstraBe" und der Grtlichen Bau-
vorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 12.05.2014.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff werden vier Ausgleichsflichen/-maBnahmen au-
Berhalb des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Die Ausgleichsfldche/-maBnahme 1 befindet sich
auf der FI.-Nr. 1512 (Teilfliche), die Ausgleichsfldche 2 auf den FI.-Nim. 817 (Teilfliche), 818 und 819, je-
weils Gemarkung Isny im Allgdu. Die Ausgleichsfliche 3 befindet sich auf der FI.-Nr. 1031 (Teilflache) der
Gemarkung Maierhdfen. Die Ausgleichsfliiche/-maBnahme 4 befindet sich auf Teilflachen der FI.-Nr. 1508
und 1514, Gemarkung Isny.

§3  Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der
Planzeichnung und dem Textteil vom 12.05.2014. Dem Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" und
den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begriindung vom 12.05.2014 beigefiigt, ohne deren
Bestandteil zu sein.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften

20 Dachformen

zur Dachneigung

20 Materialien

20 Farben

20 Geldndeverdnderungen in den Baugebieten

zur Anzahl der Stellpldtze in den Baugebieten

20 Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in den Baugebieten

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" 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

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8121

8122

8123

8.2
8.2.1
82.1.1

8.2.12

8213

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Eine Zusummenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begriindung — Umweltbericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Siden des Stadtgebietes von Isny im Allgdu im An-
schluss an die Gebdude des Stephanuswerkes der Evangelischen Heimstiftung.

Im Westen des Gebietes verlduft die "LohbauerstraBe" samt der angrenzenden Waldflichen. Im
Siden wird die Fldche durch das Grundstiick des ehemaligen Ferien- und Tagungshotels be-
grenzt. Nach Siden werden noch die Flachen zwischen "Felderholzbach", dem bestehenden FuB-
und Radweg entlang des "Felderholzbach" sowie die bestehenden Tennisanlagen des ehemaligen
Ferien- und Tagungshotels eingeschlossen. Von hier verlduft der Geltungsbereich nach Norden
entlang des "Felderholzbach" samt dem angrenzenden FuB- und Radweg bis hin zuriick zu den
Bestandsgebduden des Stephanuswerkes.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich ausschlieBlich Teilflachen der Grundstiicke mit den
F.-Nm.: 1513/1 (Teilflache), 1513/2, 1513/3, 1513/4, 1513/10 (Teilfldche), 1521/1 und
1521/4.

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

Die landschaftlichen Beziige werden durch die gehélz- bzw. waldreiche grinlandgeprigte Kultur-
landschaft der Westallgauer Hugel-Landschaft geprgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich bis auf den bestehenden Tennisplatz des
ehemaligen Ferien- und Tagungshotels keine bestehenden Gebéude oder Anlagen. Im dstlichen
Anschluss an die "LohbauerstraBe" besteht eine markante Baumallee. Dariiber hinaus sind keine
naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des dberplanten Bereiches weist ein mBig bis starkes Gefdlle von Wes-
ten nach Osten auf. Dabei bewegt sich die Geldndeneigung in einem Bereich um bis zu13,1%.
Im Nordwesten besteht eine natiirlich ausgebildete Kuppe. Im zentralen Bereich verlduft von West
nach Ost zudem eine markant ausgebildete Hangwasser-Abflussrinne. Die Anschlisse an die be-
reits bebauten Grundstiicke im Norden sind jedoch unproblematisch, da die Geldndeneigung in
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8.2.2
8221

8.2.3
8231

diesen Bereichen bereits wieder flacher auslduft und die ErschlieBungsplanung mdglichst hohen-
linienparallel vorgesehen ist.

Erfordernis der Planung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung
des bestehenden Wohnbedarfs sowohl ortsansissiger als auch rickzugswilliger, ehemals ortsan-
sdssiger Bevélkerung aus der Gemeinde. Der Stadt Isny im Allgdu stehen kaum noch innerdrtliche
Brachfldchen im Bereich des Hauptortes zur Verfiigung. Diese befinden sich zudem weder im Ei-
gentum der Gemeinde, noch besteht kurz- oder mittelfristig eine Erwerbsmaglichkeit durch die
Gemeinde. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Stadtverwaltung bereits zahlreiche
konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken registriert. Durch das Angebot an Baugrundsti-
cken sollen ebenfalls nicht ortsansdssige Bevolkerung zum Zuzug nach Isny im Allgiu bewogen
werden, um auch weiterhin und mittel- bis langfristig eine ausgewogene Bevalkerungsstruktur zu
gewdhrleisten. Ziel der Gemeinde ist es, dass Isny als kinderreiche Gemeinde weiterhin als Woh-
nort fiir junge Familien attraktiv gehalten und in diese Richtung weiterentwickelt wird. Zudem
lasst sich feststellen, dass Isny als Hauptort des Gemeindegebietes, u.a. auf Grund seiner beste-
henden und gut entwickelten Infrastruktur (Kindergarten, Grundschule, Arztpraxen, Lebensmittel-
mark, efc.) in Verbindung mit der verkehrsgiinstig angebundenen Lage, in hoher Gunst von
Bauwerbern steht. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch stevernd ein-
zugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

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

— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
den Zentralen Orten und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen
konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende
Freirdume erhalten werden.

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

—3.1.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raum-
nutzungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestal-
fen, dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher moto-
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8232

- 319

— 511

— Kartezu 2.1.1
"Raum-
kategorien"

risierter Verkehr moglichst vermieden wird. [. . .]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

Lum Schutz der tkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chem.

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bo-
densee-Oberschwaben mafBgeblich:

- 214

— 2.2

~223(1)
2.2.3(2)
/Strukturkarte

Ausweisung der Stadt Isny im Allgdu als Unterzentrum. Unterzentren sollen
iber die Grundversorgung ihres eigenen Nahbereichs hinaus den hdufig wie-
derkehrenden berdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken. Ins-
besondere in den ldndlich strukturierten Teilen der Region sollen ausreichend
qualifizierte Arbeitspldtze vorgehalten werden.

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung
von Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Ent-
wicklungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu
konzentrigren.

Regionale Entwicklungsachsen:

(1) MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravensburg-Wangeni.A.-

Isnyim Allgdu - (Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den Sied-
lungshereichen  MeBkirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Wein-
garten, Wangen i.A-lsny i.A. im Zuge der Landes-StraBenL195; 1212,
1201, L201b, L 288, B32, B12.

(2) Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee - Bad Wurzach - Leutkirch i.A. - Is-
nyim Allgdu mit den Siedlungsbereichen Saulgau, Aulendorf, Bad Waldsee,
Bad Wurzach, Leutkirch i.A., Isnyim Allgdu im Zuge der L285, L316, L 314,
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8233

B 465 und L318 sowie der Bahnlinien 766/753.

— 2.3.2/Xarte Ausweisung der Stadt Isnyim Allgdu als Siedlungsbereich. Die Siedlungsent-
"Siedlung" wicklung ist vorrangig in den Siedlungshereichen [...] zv konzentrieren. In
diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitsplitze fir die Bevolke-
rung im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fir den Eigenbedarf

und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Lu LEP2002 73.1.9 (Nachverdichtung) sowie § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden):

Der Stadt Isny im Allgdu liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanver-
fahrens mehrere konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken ortsansissiger als auch rijck-
zugswilliger, ehemals ortsansssiger Bevdlkerung aus der Gemeinde vor.

Es wurde daher geprift, ob freie Fldchen (Brachfldchen, Gebiudeleerstand, Bauliicken und ande-
re Nachverdichtungsmaglichkeiten) im Innenbereich zur Deckung des Bedarfs vorhanden sind.
Die Priifung ergab, dass die freien Fldchen in Privateigentum groBtenteils fir den eigenen Ge-
brauch der Eigentiimer zuriickbehalten werden und daher nicht verfiighar sind.

Die verbleibenden, im stddtischen Eigentum befindlichen, freien Flchen, sind:

1. groBtenteils bereits anderen stidtebaulichen Nutzung zugeordnet, wie z.Bsp. Parkanla-
gen, Fest-, Spiel- und Parkplitze. Diese Fldchen sind fiir eine Bebauung nicht verfiigbar,
da hier andere Ansdtze als Wohnen fir die Art der baulichen Nutzung vorgesehen und
fir die Stadt Isny im Allgdu als Tourismus- und heilklimatischer Luftkurort notwendig
bzw. unverzichtbar sind.

2. unter anderem bereifs fiir eine geplante Bebauung vorgesehen. Zum Beispiel handelt es
sich hier um Optionsfldchen, die fir potentielle Erweiterungen von ortsansdssigen Be-
frigben vorgehalten werden und die teilweise auch bereits mit Kaufoptionen belegt sind.

3. zwar bebaubare Fldchen, die aber bereifs in Planung sind. Unter anderem handelt es
sich hierbei um Flachen, auf denen derzeit Grabungen stattfinden und die geplant einer
Bebauung im Rahmen der Stadtsanierung zugefiihrt werden.

Im Gemeindegebiet sind derzeit keine weiteren Baulandreserven oder auch nicht bebaute Grund-
stiicke innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungspldne in ausreichender Anzahl vorhanden. GemdiB
den regionalplanerischen Zielen hat die Stadt Isny im Allgdu als Siedlungsbereich und mit der
Lage im Bereich einer regionalen Entwicklungsachse die Ausweisung von ausreichend Wohnun-
gen fir den Eigenbedarf und zur Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Aus den aufgefihrten Griinden ist geplant, die Gberplanten Flichen Gber im rechtsgiltigen Fld-
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8234

8235

8.23.6

8237

8238

8239

chennutzungsplan bereits als in Planung dargestellten Wohnbauflachen (W) zu kompensieren.
Somit wird ausschlieBlich dem im Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 2005 ermittelten Bedarf
der Stadt Isny im Allgdu Rechnung getragen. Eine dariiber hinausgehende Ausweisung von
Wohnbauflachen (W) findet nicht statt. Durch die Kompensation mit fiinf Wohnbaufldchen (W) in
Planung an anderen Stellen im Gemeindegebiet und die Bindelung dieser Wohnbaufléchen an
einem Standort wird dariber hinaus eine Zersiedelung an mehreren Randbereichen verhindert.
Da die kompensierten Flichen zukiinftig wiederum ausschlieBlich fir die Nutzung als landwirt-
schaftliche Flachen verfigbar bleiben, wird der Eingriff in die landwirtschaftlichen Flichen auf
Grund der vorliegenden Planung als vertrdglich angesehen. Das Plangebiet besitzt dariiber hinaus
eine sehr bewegte Topografie, so dass deren Nutzung als landwirtschaftliche Fldiche erschwert ist.

Weitere Ausfihrungen zur Standort-Wahl finden sich unter dem Punkt: "Standort-Wahl; Entwick-
lung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung".

Die Planung entspricht somit den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des Landesentwick-
lungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Von dem iberplanten Bereich sind dariiber hinaus keine regionalen Griinziige oder weitere
schutzbedirftige Bereiche betroffen.

Die Stadt Isny im Allgdu verfigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan (rechtsgiltig mit
offentlicher Bekanntmachung vom 15.10.2005). Die iiberplanten Fldchen werden hierin als Fld-
chen fir die Landwirtschaft mit im Gebiet verlaufenden unterirdischen Hauptversorgungs- und
Hauptwasserleitungen sowie einer Versorgungsanlage fir Elektrizitdt und einem Biotop im Siden
dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit
den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes nicht dbereinstimmen, ist eine Anderung
des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem.
88 Abs.3 BauGB) und wird iiber eine Kompensation mit bereits als in Planung dargestellten
Wohnbaufldchen (W) durchgefihrt. Die Darstellung zusdtzlicher, nicht Gber Kompensation dar-
stellbarer Wohnbaufldchen (W) erfolgt nicht.

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den spezifischen Darstellungen und Entwicklungszie-
len des Landschaftsplans. Eine Anderung des Landschaftsplanes ist daher nicht erforderlich (aus-
fihrliche Erlduterung siehe Kapitel "Umweltbericht").

Denkmler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiter" des Umweltberichtes.

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.
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Standort-Wahl; Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Auf Grund der bestehenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken ist der sidlich an die Bebau-
ung des Stephanuswerkes angrenzende Bereich als Standort fir Wohnbebauung vorgesehen. Als
Wohnbaufliche erscheint dieser Bereich geeignet, da er an die vorhandene (Wohn-)Bebauung im
Bereich des Stephanuswerkes nahtlos anschlieBt, gleichzeitig die Liicke zum bestehenden ehema-
ligen Ferien- und Tagungshotel schlieBt und damit eine sinnvolle Erganzung und Abrundung der
Bebauung in diesem Bereich bildet. Durch die Abrundung kann eine Zersiedelung der Landschaft
an anderer Stelle vermieden werden. Zudem ist das Plangebiet auch auf Grund seiner Nahe zum
Ortskern geeignet. Denn Ziel der Gemeinde ist es, den Ortskern des Hauptortes durch die Planung
bewusst zu stdrken und damit auch eine Zersiedlung der Landschaft in den Randbereichen der
verschiedenen Ortsteile zu vermeiden. Das AusmaB der Bebauung ist, vor allem auch in Hinblick
auf die magliche Umsetzung in mehreren Bauabschnitten, mit einer organischen Siedlungsent-
wicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Dariber hinaus wurde weiterhin gepriift, ob weitere Standorte fiir die Umsetzung eines Wohn-
baugebietes in der Gemeinde in Frage kommen. Wie jedoch bereits unter dem Punkt zu LEP 2002
13.1.9 (Nachverdichtung) sowie § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)
aufgefihrt, lassen sich die bestehenden Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken derzeit nicht an
anderer Stelle im Gemeindegebiet decken.

Die Wohnbaufliichen (W) in Planung, die fir die Kompensation im Rahmen der Anderung des
Fldchennutzungsplanes vorgesehen sind, stehen kurzfristig nicht zur Verfiigung. Zudem wird
durch die Herausnahme der potentiellen Wohnbauflichen (W) in Planung an mehreren einzelnen
Bereichen sowie deren Biindelung an einem gemeinsamen Standort eine bewusste Steuerung der
Wohnbauflachenentwicklung auf einen zentrumsnahmen Bereich erzielt und damit eine Flichen-
inanspruchnahme in mehreren Randbereichen anderer Ortsteile vermieden.

Im Rahmen des Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Belange des Immissionsschutzes in Bezug auf die sidlich verlaufende Bundesstra-
Be 12, den erforderlichen Waldabstand sowie die natur- und gewisserschutzrechtlichen Belange
in Hinblick auf das geplante Baugebiet verwiesen.

Neben dem Ziel, Wohnbaufliiche auszuweisen, soll fir das geplante Wohnbauguartier erreicht
werden, dass es in einem flieBenden Ubergang zu der ndrdlich bestehenden Bebauung des Ste-
phanuswerkes zwischen der "Maierhdfener StraBe" und der "LohbauerstraBe” hinzutritt. Ziel der
Planung ist es dariiber hinaus, bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen
Wohnraum fir die ortsansissige Bevdlkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und
stidtebaulich hochwertige Situation in diesem teilweise bestehenden Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie den landschaftsnahen Rdumen zu begintrdchtigen.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche und zeitgemaBe Bau-
formen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
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nungs-Instrument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab. Schema-Schnitte wurden erarbeitet und dienten als Anschauungs-Hilfe im Rahmen der
Gemeinderats-Sitzungen und der Beteiligung der Biirger. Sie werden von den verbindlichen In-
halten des Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstdndnisse bei der Interpretation der
Verbindlichkeit solcher Darstellungen zu vermeiden.

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurden mehrere Alternativen erstellt, die sich in ihrer
Grundkonzeption nur geringfigig unterscheiden. Der Schwerpunkt wurde dabei jeweils bewusst
auf eine stimmige und anwendbare ErschlieBung, eine sinnvolle stiidtebauliche Anbindung an die
bestehende, angrenzende Wohnbebauung, die Schaffung von Freiraumstrukturen, eine breite
Vielfalt an GrundstiicksgraBen und eine magliche Gliederung des Gebietes in sinnvolle und effizi-
ente Bauabschnitte gelegt. Ein Hauptaugenmerk bildet die parallel zu den im Gebiet verlaufen-
den Hohenlinien ausgerichtete StraBenplanung entlang derer sich die geplante Bebauung orien-
fiert. Hierdurch soll das Gefdlle der geplanten ErschlieBungsstraBien maglichst gering gehalten
werden. Gleichzeitig wurde der StraBenraum durch bewusste Verschwenkungen maglichst ver-
kehrsberuhigend ausgestaltet; offentliche Stellpldtze und Baumstandorte ergdnzen das Konzept.

Um eine stidtebauliche sinnvolle Anbindung an die bestehende Bebauung im Bereich des Ste-
phanuswerk zu schaffen, sind im nérdlichen Bereich in direkter Anbindung an die "Lohbauerstra-
Be" sowohl niedrigere GeschoBwohnungsbauten als auch Reihenhduser denkbar. Nach Siiden hin
2ur freien Landschaft sind dann ausschlieBlich Einzel- und an den stddtebaulich hierfir geeigne-
ten Stellen auch Doppelhduser vorgesehen.

Das Baugebiet wird zudem jeweils im Westen, Siden und Osten von Griinflachen begrenzt. Im
westlichen Bereich entlang der "LohbauerstraBe” ist ein Grinstreifen eingeplant, um den hier er-
forderlichen Waldabstand einzuhalten. Ferner sind im dstlichen Bereich Griinflachen zur Unter-
bringung der fir das Gebiet erforderlichen Retentionsbereiche dargestellt. Im Bereich dieser Griin-
fldchen verlduft ebenfalls die bestehenden FuB- und Radwegverbindung entlang des "Felderholz-
baches", die weiterhin bestehen bleibt. Aus Griinden des Immissionsschutzes ist zur Einhaltung
des erforderlichen Abstandes zur BundesstraBe 12 mit mdglicher Wohnbebauung eine weitere
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Griinfldche vorgesehen.

Lusiitzlich zu den Grinfldchen im Randbereich ist im zentralen Bereich des Plangebietes bei der
Vorentwurfs-Alternative vom 18.04.2013 ein zentraler von West nach Ost verlaufender Griinstrei-
fen vorgesehen, der fiir die Aushildung einer Entwésserungsmulde fir anfallendes Hangwasser
genutzt werden kann. Der Griinstreifen ist in den vorangegangenen Alternativen nicht bewusst
ausgebildet, sondern an dieser Stelle nur als FuBwegeverbindung zwischen den westlichen und
dstlichen Bereichen des Baugebietes vorgesehen. Ebenfalls eine markante Grinfldche bildet die
im nordwestlichen Bereich liegende Kuppe, die damit von Bebauung freigehalten wird und als
Spielplatz oder Aussichtspunkt genutzt werden kann. Im direkten Anschluss ist jeweils eine Park-
platzflache vorgesehen.

Eine magliche Variante der Vorentwiirfe sieht im siidlichen Bereich die Umnutzung des bestehen-
den Ferien- und Tagungshotels als Hotel- und Seminargeb@ude vor. In diesem Fall wird der Be-
reich nicht mit Wohnbebauung und einer sidlich angrenzenden Griinfléche fir den Immissions-
schutz iiberplant, sondern der Bestand bzw. ein méglicher Ersatzbau vorgesehen.

Der Gemeinderat der Stadt Isny im Allgdu hat sich letztendlich fir die Umsetzung der Vorent-
wurfs-Alternative vom 18.04.2013 entschieden, da diese ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen
ErschlieBungsaufwand und madglicher Anzahl an Wohnbaugrundstiicken darstellt und zudem die
Anforderungen an die Abflussregulierung des bei Starkregenereignissen auftretenden Hangwas-
sers optimal beriicksichtigt.

Im Rahmen der weitere Planungen wurde sowohl aus arfenschutzrechtlichen als auch auf Grund
fehlender Zusagen eines potentiellen Investors auf die Aufnahme des Bereiches des ehemaligen
Ferien- und Tagungshotels in den Geltungshereich verzichtet. Der Bereich wird bei entsprechender
Nachfrage eines Investors und nach Abarbeitung der Belange des Artenschutzes in einem geson-
derten Verfahren beriicksichtigt. Fir den Fall einer mdglichen Erweiterung des Baugebietes nach
Suden sind zudem weiterhin Ausldsse der geplanten ErschlieBungsstraBe in diesem Bereich vor-
gesehen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt auf eine sinnvolle Ergdnzung und Abrundung der angren-
zend bestehenden Siedlungs-Struktur ab. Besondere Beriicksichtigung fand zudem die Erschlie-
Bung. Der geplante StraBenverlauf erlaubt sowohl eine im Rahmen der vorhandenen Geldndeto-
pografie funktionierende und angemessene ErschlieBung des Plangebietes, gleichzeitig schafft er
in geeigneten Bereichen Weitungen fiir den Begegnungsverkehr sowie dffentliche Stellplitze und
Baumstandorte zur weiteren Eingriinung des Gebietes. Dariiber hinaus konnen diese Standorte fiir
die Schneeablagerung genutzt werden.

Des Weiteren sind an den maBgeblichen Stellen weiterhin Offnungen und Verkniipfungen zur
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Landschaft hin vorgesehen. Der zentrale, sich nach Osten dffnende Griinzug schafft eine Begeg-
nungs- und Ruhezone, die einerseits einen Naherholungsbereich fiir alle Generationen und ande-
rerseifs eine Moglichkeit fiir den geregelten Abfluss von bei Starkregenereignissen auftretendem
Hangwasser darstellt. Gleichzeitig sind in den dstlichen Griinflichen die zur Behandlung des Nie-
derschlagswassers erforderlichen Retentionsbereiche eingeplant. In diesem Bereich wird auch die
bestehende FuB- und Radwegeverbindung zur Ortsmitte in das Konzept ibernommen. Im Bereich
der im Nordwesten befindlichen, natiirlichen Hangkuppe, die von Bebauung freigehalten werden
soll, ist eine weitere Griinflache als besonders hochwertiger Begegnungs- und méglicher Aus-
sichtspunkt vorgesehen.

Neben dem StraBenverlauf ist auch die Anordnung der einzelnen Baukdrper so weit wie mdglich
dem natirlichen Geldndeverlauf angepasst. Durch das gewdhlte Entwurfs-Prinzip kann das vor-
handene Geldnde weitgehend belassen werden. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefiih-
rung, Grundstiicksgrenzen und Gebéude-Richtungen) wird dabei gering gehalten, um den forma-
len und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine
rwhige und geordnete Gesamistruktur. Gleichzeitig wird auf die Umsetzbarkeit von altemativen
Formen der Energiegewinnung geachtet. Im Plangebiet ist bei allen Grundstiicke eine Ausrichtung
der Gebdude in Ost-West-Richtung mdglich. Auf entsprechende Festsetzung, die eine Ausrichtung
der Gebdude vorgeben, wird bis auf Gebdude mit Pultdach jedoch bewusst verzichtet. Zudem ist
eine exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung aus stidtebauli-
chen Grinden nicht anzustreben. Durch die erhdhte Warmedammfdhigkeit der Bauteile (inshe-
sondere von Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw.
Wérmegewinnung zu Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebude verlagern wird (z.B. so genann-
fes "Passivhaus"). Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von
einer strengen Ausrichtung des Gebdudes relativ unabhngig. Sie ldsst sich zudem durch eine
Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebaude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend
steiler Dachneigung optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um auf die besonderen Eigen-
arfen und Bedirfnisse der einzelnen Teilbereiche Riicksicht zu nehmen ist eine Gliederung in ein
allgemeines Wohngebiet 1 (WA;) und ein allgemeines Wohngebiet2 (WA,) vorgenommen. Als
Festsetzungs-Altenative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet
(WR) maglich. Es ist jedoch aus stddtebaulichen Griinden (z.B. auf Grund der Nachfrage, Teile
von Eigenheimen v.a. als Biro fir kleinere Gewerbe zu nutzen) sinnvoll, eine vertrégliche Nut-
zungsmischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zu-
|isst, anzustreben.
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Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb der Gebiete Verdnderungen wie folgt
vorgenomment

Im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA;) soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes
dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben
und eine gleichzeitige Einschriinkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fiir kirch-
liche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zulssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Diese nicht
im unmittelbaren Anschluss an den vorderen Bereich der "LohbauerstraBe" befindlichen Fld-
chen sind auf Grund ihrer ErschlieBungs-Situation sowie der Geldndetopografie nur bedingt
geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungs-
konflikte vor allem auf Grund der ErschlieBungs-Situation des Planungsgebietes teilweise nur
schwer ldshar.

Grundsitzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA) und allgemeinen
Wohngebiet 2 (WA;) fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO (z.B.
Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss
dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Aus-
wirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch
nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Erschei-
nungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kdnnte.
Die Bewohner kénnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden besintrichtigt
werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben
ware. Dem Gedanken einer flachendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Gemein-
degebiet, speziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Isny, kann auch ohne eine detail-
lierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhinge entsprochen werden. Dies ist insbe-
sondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nahe zum
Geltungshereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in de-
nen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschriinkungen ihrer Zulds-
sigkeit gelten oder geplant sind.

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

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren in beiden Gebieten zudem die in §4 Abs.3 Nm.3-5
BauNVO angefishrten Nutzungen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen. Die genannfen Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen
aufgenommen zu werden. Unlosbare Nutzungskonflikte v.a. in Hinblick auf die Erschlie-
Bungs-Situation, die Geldndetopografie sowie die Unmaglichkeit der Integration in die stdd-
tebauliche Gesamfsituation sind die Griinde hierfiir. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Be-
frieben des Beherbergungsgewerbes erscheint sinnvoll, da diese als Ergéinzung der weitestge-
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hend auf Tourismus ausgerichteten Wirtschaftseinrichtungen des gesamten umgebenden
|dndlichen Raumes zu werten sind.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der
Baunutzungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der
Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (“qualifizierter Bebau-
ungsplan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmiss-
verstindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundflachenzahlen fir die Typen 1 bis 4 ergibt einen méglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,30 bzw. 0,40 befinden sich
im Rahmen der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir
allgemeine Wohngebiete (WA) und orienfieren sich an den Vorgaben der nach Norden an-
schlieBenden Bebauung.

— Durch die Mglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der
geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
§19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldissig
waren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfldche. Fir
die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen
in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

— Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben. Im Rah-
men der Festsetzung wird gleichzeitig den topografischen Gegebenheiten im Plangebiet Rech-
nung getragen. Somit konnen Gebdude talseitig mit bis zu drei GeschoBebenen, jedoch nur
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8.2.75

zwei Vollgeschossen in Erscheinung treten. Auf Grund des teilweise bis zu 3,00-4,00 m gro-
Ben Hohenunterschiedes zwischen der westlich und Gstlich ausgerichteten Grundstiicksgrenze
ist es somit mdglich, Gebdude auch mit teilweise belichtharen UntergeschoBen zu errichten.
Somit werden durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse Fehlentwicklungen durch Ab-
grabungen vermieden. Die maximale Hohenentwicklung von Gebduden ist jedoch ausschlieB-
lich Gber die zuldssige Wand- und Firsthohe geregelt. Die mdgliche Zahl der VollgeschoBe ist
hierfir nicht aussagekrftig.

Die gleichzeitige Festsetzung von Wand- und Firsthohen schafft einen verbindlichen Rahmen
2ur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die Festsetzung der Wand- und
Firsthohen Gber NN wird gewdhlt, da somit einerseits in allen Bereichen die Wand- bzw.
Firsthéhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter Bezugspunkt zu Grunde
gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die ndtige Flexibilitdt gewdhr-
leistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Hlfte innerhalb zwei verschie-
dener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige Wand- bzw. Firsthihe
iber NN durch lineare Interpolation der beiden zuldssigen Wand- bzw. Firsthohen ermittelt.
Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehen-
den (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grund-
rissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer
Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die fest-
gesetzte Wandhahe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhal-
te der Gebdude werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt. Die Hahe des na-
tirlichen Geldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig erkenntlich. Die festge-
setzten Wand- und Firsthdhen stehen in direktem Bezug zur angrenzenden Bebauung. Durch
die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des
Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen
Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen entsprechenden Schnittpunk-
fen auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von
Dachaufhauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird.
Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der zuldssigen Dachformen im Plan-
gebiet Fehlentwicklungen vermeiden und die Méglichkeiten der Umsetzung dieser Dachfor-
men hinsichtlich einzuhaltender Wand- und Firsthohen eindeutig bestimmen. Dies trifft inshe-
sondere auf das Pult- und Flachdach zv.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzel- und/oder Doppelhaus (Typ 1 bis 3) bzw. zu-
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sitzlich als Hausgruppe (Typ4) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder
Doppelhaus bzw. als Hausgruppe sollte fir die betreffenden Grundstiicke unabhingig von der je-
weils festgesetzten Bauweise von den Interessenten geprift werden. Im Rahmen der Planung
wurde bewusst darauf verzichtet, auf jedem Grundstiick die Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hiusern zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang sind Doppelhduser nunmehr nur auf den als
stidtebaulich und fiir diese Bebauung auch erschlieBungstechnisch giinstigen und sinnvoll ange-
sehenen Grundstiicken zulssig. Die Festsetzung stellt jedoch keinen Grundzug der Planung dar.
Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf
max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magli-
che GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude und Garagen sind auch inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zulissig. Zudem sind in geeigneten Be-
reichen Fldchen fir Garagen festgesetzt. Deren Anordnung ist auf die ErschlieBungs-Situation hin
abgestimmt. So besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitit in
Bezug auf die Situierung von Garagen. Gleichzeitig wird jedoch verhindert, dass Garagen im un-
mittelbaren Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsfldchen entstehen und somit das Gefihl enger
StraBenfluchten entsteht. Bei Carports handelt es sich um Gberdachte Stellpldtze im Sinne des
812 BauNVO. Sie sind als teilweise umschlossene Raume wie offene Garagen zu behandeln, da
von ihnen, wenngleich auch in abgeschwiichter Form, die Wirkung wie von einer Garage ausgeht.
Carports sind daher ebenfalls nur in den Flachen fir Garagen bzw. innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig.

Die Festsetzung, dass die héhere der traufseitigen Wénde von Pultdach-Hauptgebéuden nicht
nach Norden gerichtet sein darf, wurde aufgenommen, um das ndrdlich anschlieBende Grund-
stiick, vor allem in den Winfer-Monaten, nicht ungiinstig zu verschatten. AuBerdem ist der Wiir-
me- und Lichtgewinn fiir Pultdach-Gebdude umso hher, wenn die hthere der traufseitigen Wan-
de in die sidliche Richtung ausgerichtet ist, da dadurch eine groBere Fliche bestrahlt wird. Im
Hinblick auf die Schaffung der Méglichkeit einer effizienten und energetisch sinnvollen Umset-
zung von Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen wurde zudem eine auf den Einzelfall hin ab-
gestimmte Festsetzung getroffen, die dann eine Austichtung der Firstseite nach Norden zuldsst,
wenn die maximal zuldssige Hohe des Firstes Gber NN in diesem Bereich um 2,50 m unterschrit-
fen wird. Durch die hiermit verbundene zusitzliche Reduzierung der zuldssigen Firsthohe fir Pult-
dach-Hauptgebdude wird eine ungiinstige Verschattung des nérdlich anschlieBenden Grundsti-
ckes, auch bei Ausrichtung der Firstseite nach Norden, vermieden. Verbunden mit der maximalen
Flexibilitdt hinsichtlich der Ausrichtung der Firstseite ist jedoch im Einzelfall mit Einschrdnkungen
bei der Hohen-Entwicklung und damit in Bezug auf die umsetzbaren und zur effizienten Nutzung
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madglichen Raumhdhen im Gebéude zu rechnen. Im Rahmen der Planung wurde jedoch bewusst
Wert darauf gelegt, dem Bauherren unter Vermeidung von Fehlentwicklungen ausreichend Flexi-
bilitiit beziiglich der Ausrichtung der Firstseite zu gewdhrleisten.

Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO und nicht Gberdachte Stellpldtze sind auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) bzw. auBerhalb der Flichen fir Garagen zulds-
sig. Dariiber hinaus wird fir die privaten Garten die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und sonsti-
gen baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Aut
der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fiir die Zuldssigkeit von nicht sto-
renden Anlagen, wie z.B. Gartenhdusern, Gerdteschuppen, etc. getroffen. Dies trdgt dazu bei, Un-
Klarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit
und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Auf Grund der getroffenen Einschrinkung hinsicht-
lich der Anzahl und der maximalen Grundfliche von Nebenanlagen im Sinne von Nebengebdu-
den auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen werden Fehlentwicklung und eine zu dichte
Bebauung in diesem Ortsrandbereich ausgeschlossen. Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie
wird die Méglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen
Energiegewinnung auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen zu errichten. Auf Grund der
getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund des starken Bezuges zu den naturnahen Rdumen sowie des
stidtebaulichen Umfeldes wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Be-
gegnungsflichen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie
Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sol-
len dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflichen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Sie verhindert auch das Entstehen
von Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Zudem erfolgt die vor-
genommene Abstufung auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die
Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es daher, die-
se Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren. Auf Grund der
2uldssigen Nutzungen und Bauweise, der geeigneten Lage im unmittelbaren Anschluss an die

Seite 51

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

Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.2.7.10

8.2.8
8281

8282

8283

8284

8285

"LohbaverstraBe" sowie der giinstigen ErschlieBungssituation allgemein wurden fiir die nrdli-
chen Grundstiicke acht Wohnungen pro Einzelhaus zugelassen, um hier auch die Moglichkeit zur
Umsetzung von Eigentumswohnungen im Rahmen von niedrigeren GeschoBwohnungshauten zu
schaffen. Eine entsprechende Zuldssigkeit im restlichen Bereich des Baugebietes ist bewusst nicht
vorgesehen, um hier eine erhdhte Versiegelung, u.a. durch die Anzahl an nachzuweisenden Stell-
plitzen pro Wohnung, sowie einen erhdhten Verkehrsfluss zu vermeiden. Die Festsetzung stellt
einen Grundzug der Planung dar.

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

Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu errichten sein. Auf die Festsetzung einer
entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte Lage
erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden,
auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des dberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Die Stadt Isny im
Allgdu verfiigt iber Wertstoff-Inseln in angrenzenden Bereichen und damit ausreichend Maglich-
keit zur Abgabe von Wertstoffen.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortes zu FuB erreichbar (Kindergarten, Grund-
schule, Rathaus). Dariiber hinaus sind in geeigneten Bereichen, wie z.B. den vorgesehenen Griin-
fldchen FuBwegeverbindungen zwischen den westlichen und dstlichen Bereichen des Baugebietes
sowie zur nahen Ortsmitte vorhanden.

Im Siiden des Geltungshereiches ist auf den Fldchen der bestehenden Tennispldtze des ehemali-
gen Ferien- und Tagungshotels Flichen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung als Fldchen
fir sportliche Zwecke festgesetzt. Dies erfolgt, um das durch die geplante Retention entfallende,
im Anschluss an die Bebauung des Stephanuswerkes bestehende Beach-Volleyballfeld, in diesen
Bereich umverlegen zu konnen. Es ist ausschlieBlich eine offentliche Nutzung vorgesehen. Auf der
Sportanlage ist nur eine mit der Wohnnutzung vertriigliche Sportausibung zuldssig. Die Umset-
zung baulicher Anlagen, die Haupt- und/oder Nebengebdude darstellen sowie von Anlagen, die
nicht fir den Spielbetrieb erforderlich sind, ist nicht zuldssig, um die Beeintréchtigung des an-
grenzenden Biotopes zu minimieren. Erforderliche Anlagen, wie z.B. Netze, Tore efc. kinnen je-
doch umgesetzt werden, um die Funktionaliféit der Fliiche zu gewdhrleisten.

Der GroBteil der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen in den westlich geplanten
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offentlichen Griinfldchen entlang des "Felderholzbach". Auf die Festsetzung von Leitungsrechten
kann daher verzichtet werden. Die dariiber hinaus bestehenden Trinkwasserleitung DN 175 GG ist
stillgelegt. Daher ist auch hier kein Leitungsrecht erforderlich. Die Stadt Isny im Allgiu beabsich-
figt, die Leitung nicht rickzubauen, sondern im Boden liegen zu lassen. Ebenfalls ist eine Verle-
qung der bestehenden Gashochdruckleitung in die geplanten Gffentlichen Flachen maglich. Auf
die Festsetzung eines Leitungsrechtes fiir diese Leitung kann daher ebenfalls verzichtet werden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmindungen der "LohbauerstraBe" sowie dariiber
hinaus in die "Maierhdfener StraBe" (L318) ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber
die "Maierhofener Strafe" (L318) besteht eine Anbindung an die B12 Wangen-
Kempten (Allgdu). Dadurch sind Gberregionale Anbindungen sowie die Anbindung an die A96
Auffahrt "Wangen-West" sowie die E 532 dstlich von Kempten (Allgdu) gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle des
Stadtbusses Isny im Allgdu im Bereich der "Maierhdfener StraBe" auf Hohe des Stephanuswerkes
in unmittelbarer Nhe des Baugebietes gegeben.

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die "LohbauerstraBe”. Im ndrdlichen Bereich
ist vorgesehen, den derzeitig durchgehenden Verlauf der "LohbauerstraBe" zu unterbrechen und
diese zukiinftig als Abzweig von der durchgehend ins Baugebiet geplanten ErschlieBungs-StraBe
umzusefzen.

Die innere ErschlieBung des Gberplanten Bereiches erfolgt Gber ein Verkehrswegenetz, das die
vorhandene topografische Situation beriicksichtigt, demnach weitestgehend parallel zu den Ho-
henlinien verlduft und in gesigneten Bereichen Anschliisse an die "LohbauerstraBe" vorsieht. Der
Regelquerschnitt von 5,80 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei ver-
langsamter Geschwindigkeit ausgelegt. Die Regelquerschnitte der Wege sowie die Bemessung der
Ausrundungen im Bereich der Einmindungen und der Wendebereiche mit einem Durchmesser
von jeweils 19,00 m sind entsprechend den einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die
problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Durch Rangieren
kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen.

Der vorgesehene Stich in Richtung des Grundstiickes mit der FI.-Nr.1521/1 (Stephanuswerk,
Maierhafener Str. 76) ist ausschlieBlich als Zugang zur Ablagefliche fir die Schneerdumung vor-
gesehen. Es ist mittelfristig nicht geplant, die ErschlieBung des "Stephanuswerkes" Gber diese
StichstraBe zu erméglichen. Zur Verdeutlichung sind daher die letzten 2,00 m ausschlieBlich als
StraBenbegleitgrin festgesetzt.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hdhenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauf-
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fragte Ingenieurbiiro vorgenommen.

Entlang der ErschlieBungs-StraBen sind in geeigneten Bereichen einzelne Lings-Parkplitze mit
Baumstandorten vorgesehen. Sie dienen vorwiegend der Parkplatz-Versorgung des Besucherver-
kehrs im Baugebiet selbst. Zudem dienen sie straBenbegleitenden Flachen (Verkehrsbegleitfld-
chen) mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Sie werden mit einem
Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu befahren. Im Winterdienst ist hier
ebenfalls Schneeablagerung méglich.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. So ist entlang des "Felderholzbach" die bestehenden FuB- und Radwegeverbin-
dung in Richtung Ortsmitte in die Planung dbernommen. Dariiber hinaus sind innerhalb des
Plangebietes sowohl Fuwegeverbindungen im Bereich des zentralen Grinzuges vorgesehen. Da
der genaue Verlauf und die mégliche Breite der geplanten FuBwegeverbindungen innerhalb der
Griinfldchen u.a. von der konkreten Umsetzung der notwendigen Retentionsbereiche abhiingt,
wird der mdgliche Verlauf lediglich als Hinweis aufgenommen und nicht konkret festgesetzt.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hdhe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Die Typen 1-3 sind im Gberwiegenden Teil des Baugebietes, vor allem in den zentralen und
siidlichen Bereichen vorgesehen. Sie verkrpern den kompakten, flichensparenden und flexib-
len Typ als Einzel- und/oder Doppelhaus mit einer Grundfldchenzahl zwischen 0,30 und 0,40.
Die zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) ist dabei mit der jeweils verfiigharen GrundstiicksgraBe
abgestimmt. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell geprift werden. Dies
betrifft inshesondere die GrundstiicksgraBe, Grundflichenzahl und Gebéudehdhe.

— Typ4 ist im nordlichen Bereich des Plangebietes im Anschluss an die bestehende Bebauung
des Stephanuswerkes und deren weiteres Umfeld vorgesehen. Er kann als Einzel- oder Dop-
pelhaus bzw. als Hausgruppe umgesetzt werden. Durch die festgesetzt Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,40 ermdglicht er die maximale Ausnutzung der Grundstiicke im Falle einer Bebauung
mit Hausgruppen. Durch die geplante ErschlieBung sind aber auch keine Fehlentwicklungen
im Falle einer Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusem erkennbar. Der Typ stellt somit
ebenfalls eine im Ubergangsbereich zur bestehenden Bebauung geeignete Anbindung und
Nutzung der von der ErschlieBungs-Situation her giinstigen Fldchen dar.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § Ta BauGB, Konzept zur Griinordnung

9.1
9.1.1

9.1.11

9.1.12

9.1.1.3

9.1.14

9.1.15

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Wohnge-
biet LohbauerstraBe" und der ortlichen Bauvorschriften hierzu (Nr.1a Anlage zu §2
Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet siidlich des Stadtgebietes von Isny
im Allgdu ausgewiesen.

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich siidlich des Areals des Stephanuswerkes der Evangeli-
schen Heimstiftung. Beim Plangebiet handelt sich um einen grinlandgenutzten Hang in ost-
bzw. nordostexponierter Lage. Im Osten verlaufen in einer Niederung der "Felderholzbach" sowie
parallel dazu ein FuBweg. Im Westen, hangaufwirts, stellt die "LohbauerstraBe" mit einer pré-
genden alten Baumallee den rdumlichen Abschluss des Plangebiets dar. Im Siden grenzt das
Grundstiick eines ehemaligen Ferien- und Tagungshotels an. Sidwestlich, hinter der "Lohbauer-
straBe”, sowie weiter sidlich schlieBen Waldfldchen an. Weiter sidlich und dstlich verlguft zudem
die BundesstraBe B 12.

Das Plangebiet erscheint als Wohnbaufldche geeignet, da es an die vorhandene (Wohn-)
Bebauung im Bereich des Stephanuswerkes nahtlos anschlieBt, gleichzeitig die Liicke zum beste-
henden ehemaligen Ferien- und Tagungshotel schlieBt und damit eine sinnvolle Ergéinzung und
Abrundung der Bebauung in diesem Bereich bildet. Weitere Standorte fiir die Umsetzung eines
Wohngebietes wurden zwar gepriift. Derzeit ldsst sich an anderer Stelle im Gemeindegebiet der
Bedarf jedoch nicht decken. Durch die Neudarstellung der Wohnbaufldche im Flichennutzungs-
plan werden im Gegenzug an anderer Stelle in mehreren einzelnen Bereichen potentielle Wohn-
baufldchen (W) in Planung aus der Darstellung entnommen. Durch die Biindelung der Wohnbau-
fldchen an einem gemeinsamen Standort wird eine bewusste Steverung der Flichenentwicklung
auf einen zentrumsnahen Bereich erzielt und damit eine Flicheninanspruchnahme in mehreren
Randbereichen anderer Ortsteile vermieden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung
des bestehenden Wohnbedarfs von Ortsansssigen als auch riickzugswilligen, ehemals Ortsansds-
sigen. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Stadtverwaltung bereits zahlreiche konkre-
fe Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken registriert.

Fir den Bebauungsplan "Wohngebiet Lohbauerstraie" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
ist eine Umweltpriifung gem. §2 Abs.4 BauGB durchzufilhren sowie ein Umwelthericht gem.
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& 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 605.586 Okopunkten wird auf vier
externen Flachen kompensiert. Die Ausgleichsfliche/-maBnahme 1 befindet sich auf der Fl.-
Nr. 1512 (Teilfliche), die Ausgleichsfliche 2 auf den Fl.-Nrn.817 (Teilfldche), 818 und 819, je-
weils Gemarkung Isny im Allgéu. Die Ausgleichsflche 3 befindet sich auf der FI.-Nr. 1031 (Teil-
flche) der Gemarkung Maierhdfen. Die Ausgleichsfldche/-maBnahme 4 befindet sich auf Teilfld-
chen der FI.-Nm. 1508 und 1514, Gemarkung Isny.

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) betriigt insgesamt 8,30ha, davon sind
4 63ha allgemeines Wohngebiet, 0,90 ha Verkehrsflachen, 0,09 ha Gemeinbedarfsfldchen und
2,68 ha Grinfldchen.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Regionalplan:

Nach dem Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben sind keine zu beachtenden Ziele der
Raumordnung betroffen. Ostlich der B 12 befindet sich ein schutzbedirftiger Bereich fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege.

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan

— Die Gberplanten Flichen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Isny im Allgéu (rechtsgiltig
mit offentlicher Bekanntmachung vom 15.10.2005) als Fldchen fiir die Landwirtschaft mit im
Gebiet verlaufenden unterirdischen Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen sowie einer
Versorgungsanlage fir Elektrizitit dargestellt. Das Biotop im Siiden entlang des "Felderholz-
baches" ist nachrichtlich Gbernommen. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
und Gebiefs-Einstufungen mit den Darstellungen des gillfigen Fliichennutzungsplanes nicht
ibereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im
so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB) und wird Gber eine Kompensation
mit bereifs als in Planung dargestellten Wohnbaufldchen (W) durchgefihrt.

— Der Landschaftsplan der Stadt Isny im Allgdu (Fassung vom 17.09.2003) stellt im Bereich
des Plangebiets Fldche fir die Landwirtschaft (Griinland) dar. Der Baumallee an der "Lohbau-
erstraBe” sowie einzelnen dlteren Baumen im siidlichen Plangebiet wird eine besondere Be-
deutung fiir Naturschutz, Landschaftshaushalt und Landschaftshild beigemessen. Der "Felder-
holzbach" ist mitsamt seinen Gewdsserrandstreifen als Fldche fir MaBnahmen zum Schutz,
2ur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Im Siden ist
das amtlich kartierte Biotop am "Felderholzbach" nachrichtlich Gbernommen. Die priigenden
Einzelbdume im Siiden werden durch die Planung gesichert. Einzelne Baume der "Lohbauer-
straBe" werden zwar zur Schaffung einer Zufahrt im Norden sowie aus Griinden der Verkehrs-
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sicherheit Gber die gesamte Linge verteilt entnommen. Der Gesamtcharakter der Baumallee
bleibt jedoch, auch unter Bericksichtigung nachzupflanzender Baume, als Lebensraum und
prigendes Landschaftselement erhalten. Erhebliche Eingriffe in das gesetzlich geschiitzte Bio-
fop werden vermieden. Da auch der "Felderholzbach" mitsamt Gewdsserrandstreifen weiterhin
als Ausgleichsfliche fungiert (zur Verlegung der BundesstraBe 12), steht die Planung nicht im
Widerspruch zu den 0.g. spezifischen landschaftsplanerischen Entwicklungszielen. Eine Ande-
rung des Landschaftsplanes ist daher nicht erforderlich.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Ostlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 300 m, beginnt eine Teilfliche des FFH-
Gebiets "Bodenmaser und Hengelesweiher" (Nr. 8325-341). Hierbei handelt es sich um ein Mo-
saik aus verschiedenen, teils bewaldeten Moor-Lebensraumtypen sowie im dstlichen Anschluss
um den "Rotbach”. Im Rahmen der Umweltprifung wurde gem. §34 Abs. 1 BNatSchG eine Vor-
priifung zur Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem Schutzgebiet des europdischen Verbundsys-
fems Natura 2000 durchgefiihrt. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Mi-
nimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen) sind
erhebliche Beeintrichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes
nicht zu erwarten (siehe FFH-Vorprifung des Biiros Sieber vom 10.12.2013). Eine weitere Ver-
friiglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— |m sidlichen Plangebiet befindet sich das gem.§30 BNatSchG geschiitzte Biotop "Felder-
holzbach beim Sportsanatorium” (Nr. 1-8326-436-3904). Weitere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope befinden sich weiter sidlich (ndrdlich des Felderholzweihers; Waldbiotop "Bachsenke un-
terhalb Federholzweiher", Nr.2-8326-436-1962), westlich des Plangebietes an der "Felder-
halde" ("Feldgehdlz am Felderholz", Nr. 1-8326-436-6505) sowie nordastlich an der Meier-
hdfer StraBe ("Feuchtfliche an der Meierhdfer StraBe", Nr.1-8326-436-6568). Im Osten,
jenseits der BundesstraBe 12 liegen weitere sechs Waldbiotope innerhalb der o.g. Teilfldche
des FFH-Gebietes. Die Biotope erfahren durch die Planung keine erhebliche Begintrichtigung.

— Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umweli-
priifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.é Nr.7
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Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturdhe, Empfindlichkeit und der Vemet-
zungsgrad der betrachteten Lebensraume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefdhrdeter Ar-
ten bzw. Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich zu groBen Teilen um eine Wiesenfldche in ost- bzw. nordost-
exponierter Hanglage. Die Fliche wird nach Auskunft des Bewirtschafters vier bis finf Mal im
Jahr gemdht und nach den Gblichen Vorgaben gediingt. Die Artenzusummensetzung tendiert
vornehmlich in Richtung eines Intensivgrinlands. Selten sind Arten der Fettwiese mit im Be-
stand zu finden. Die Wiese hat einen hohen Anteil an Obergrdserm und weist folgende Arten
mit hohen Deckungsgraden auf: Dactylis glomerata, Alopecurus pratensis, Taraxacum officina-
le, Trifolium repens, Ranunculus repens und Lolium perenne. Vereinzelt bzw. in Randberei-
chen kommen hinzu: Veronica filiformis, Bellis perennis, Prunella vulgaris, Trifolium pratense,
Plantago lanceolata, Rumex obtusifolius, Geum urbanum, Galium mollugo, Alchemilla vulga-
ris agg., Ranunculus acris, Achillea millefolium, Carex nigra, Cardamine pratensis. Am westli-
chen Rand des Plangebiets, entlang der "LohbauerstraBe”, stockt eine Allee aus teilweise
wertvollen alten Baumen. Darunter befinden sich Exemplare mit einem Stammdurchmesser
von Gber 0,8 m (iberwiegend Gewdhnliche Esche, aber auch Stiel-Eiche, Winter-Linde und
Rosskastanie). Faulstellen, Rindenspalten und Héhlungen sind an einigen wenigen Exempla-
ren vorhanden. In Schattbereichen unter den Biumen treten die Obergrdser etwas zuriick und
die Moosdeckung nimmt auf Grund der hiheren Feuchtigkeit zu.

— |m ostlichen Plangebiet verlduft in einer Niederung der "Felderholzbach", der von den weiter
siidwestlich gelegenen "Felderholzweihern" gespeist wird. Vor Eintritt in das Plangebiet quert
er in einer ca. 40 m langen Verdolung die BundesstraBe B 12. Auf Hihe des Plangebiets wur-
de er vor einigen Jahren durch abschnittsweise Beseitigung von technischem Verbau, stand-
ortgemdBe Geholzbepflanzung sowie die Ausweisung von Gewdsserrandstreifen als Aus-
gleichsmaBnahme zur Verlegung der B 12 naturnah umgestaltet. Nordastlich des Plangebie-
tes miindet er nach einer kurzen Verdolung von etwa 6 m im Bereich des Stephanuswerkes in
einen eher naturfernen Fischweiher, bevor er nach StraBenquerung der Maierhdfener StraBe
(Verdolung ca. 20m) in den "Krummbach" miindet. Aus dem "Krummbach" ist das Vorkom-
men einer Steinkrebspopulation bekannt. Eine Besiedlung des "Felderholzbaches" selbst kann
auf Grund der bestehenden, o.g. Barrieren als eher unwahrscheinlich angesehen werden.

— Die Vegetation im Umfeld des Gewissers ldsst sich innerhalb des Plangebiets wie folgt be-
schreiben: Zwischen dem oben beschriebenen Wirtschaftsgriinland und dem parallel zum
"Felderholzbach" verlaufenden Weg ist ein etwa 1m breiter trockener Saumstreifen mit Fri-
sche- und Trockenheitszeigem, aber auch mit Arten der angrenzenden Wirtschaftswiese aus-
gebildet. In Richtung des "Felderholzbaches" kommen zumeist grasreiche Hochstaudenfluren
vor. Am Bachlauf selbst befinden sich dominante MddesiB-Hochstaudenfluren. Stellenweise
sind Binsen eingestreut. Als bachbegleitende Gehdlze wurden vereinzelt Lavendel-Weide, Ha-

Seite 58

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

Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9212

sel, Hartriegel, Grau-Erle, Silber-Weide und Eiche gepflanzt. Im sidlichen Plangebiet ist der
"Felderholzbach" mit einem von Grau-Erle dominierten Auwaldstreifen als Biotop kartiert. Be-
eintrdchtigt ist das Biotop durch einen unmittelbar heranriickenden Tennisplatz eines benach-
bart gelegenen, ehemaligen Hotels (der Biotopabgrenzung nach zu urteilen wurde der Ten-
nisplatz bereits anteilig im Biotop errichtet). Bei den angrenzend mit in das Plangebiet einge-
bundenen Griinfldchen des Hotelgeldndes handelt es sich um eine gelegentlich gemdhte Wie-
senfliche mit Einzelbdumen (u.a. Grau-Erle, Berg-Ahom, Vogelkirsche). Die Wiesenvegetation
ist auf Grund jahrelanger fehlender Dingung in diesem Bereich stellenweise zu einer rudera-
len Glatthaferwiese ausgehagert (stellenweise mit Brachezeigem und Gehélzaufwuchs). In der
Nihe des Gewssers ist im Bereich von Hangquellaustritten die Wiesen-Segge eingestreut.

— Sidastlich des Plangebietes befindet sich eine Wild-/Griinbriicke iber die BundesstraBe B 12.
Auf Grund der fehlenden Anbindung an geeignete Wald- oder Offenlandstrukturen, der as-
phaltierten StraBenfihrung Gber diese Briicke fiir den Radverkehr und die Landwirtschaft so-
wie der Ausgestaltung ohne jegliche Abschirmung vom StraBenverkehr der B 12 ist diese Bri-
cke derzeit als funktionslos anzusehen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom
04.12.2013). Fir Reptilien liegen keine relevanten Lebensrdume vor. Eine gesonderte Erfus-
sung von Amphibien ist auf Grund der Lebensraumausstattung und der vorliegenden Daten
der Stadt Isny zum Felderholzweiher nicht erforderlich. Die Daten belegen eine konzentrierte
Wanderung von Amphibien im westlich angrenzenden Waldbereich zum Felderholzweiher als
Laichgewisser. Totfunde im Bereich der "LohbaverstraBe" und somit des Plangebiets kinnen
nur vereinzelt registriert werden.

— Die Baumallee an der "LohbauerstraBe" sowie der Gewsserkorridor des "Felderholzbaches"
sind aus naturschutzfachlicher Sicht von hiherer Wertigkeit. Sie dienen als Lebensraum und
— als naturnahe, lineare Landschaftselemente — dem Biotopverbund. Das Wirtschaftsgriin-
land, das den GroBteil des Plangebiets einnimmt, weist hingegen auf Grund der Nutzungsin-
fensitéit einen geringen Lebensraumwert auf.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fiir natiirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natiirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Flichen fiir eine Be-
bauung bewertet.

— Das Plangebiet befindet sich aus geologischer Sicht in der weitrdumigen Mordnenlandschaft
der Wiirmeiszeit. Als hauptsdchlich vorkommende Bodentypen sind Braunerden und/oder Pa-
rabraunerden ausgebildet. Dabei handelt es sich um kiesigen, schluffig-lehmigen Sand Gber
kiesreichem sandigen Lehm. Derzeit wird noch ein Baugrundgutachten erstellt. Die zusitzlich
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gewonnenen Erkenntnisse werden nach Fertigstellung des Gutachtens noch im Umweltbericht
erganzt.

— Es handelt sich Gberwiegend um offene bzw. unversiegelte Bodenfldchen, die landwirtschaft-
lich genutzt werden (Grinland). Einzig im Bereich der "LohbaverstraBe", des FuBweges am
"Felderholzbach" sowie einer Garage im siidlichen Randbereich sind die Baden versiegelt und
somit das natiirliche Bodengefige zerstort. Die offenen, landwirtschaftlich genutzten Bdden
zeichnen sich durch eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aus und sind daher ein als durchschnitt-
lich zu bewertender landwirtschaftlicher Ertragsstandort. Sie weisen gute Filter- und Pufferei-
genschaften auf (Einstufung dieser Bodenfunkfion als "hoch" gemdB Bodenfunktionskarte
vom Landesamt fiir Geologie). Auch ihre Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislaut
ist hoch.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebau-
ung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung
der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgite und Gewdssergite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser fohrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzqutes Wasser gegeniiber Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben.

— Im dstlichen Plangebiet verlduft in einer Niederung der "Felderholzbach" (Gewiisser
2.0rdnung), der von den weiter siidwestlich gelegenen "Felderholzweihern" gespeist wird. Vor
Eintrift in das Plangebiet quert er in einer ca. 40 m langen Verdolung die BundesstraBe B 12.
Auf Hohe des Plangebiets wurde er vor einigen Jahren durch abschnittsweise Beseitigung von
technischem Verbau, standortgemdBe Gehdlzbepflanzung sowie die Ausweisung von Gewds-
serrandstreifen als AusgleichsmaBnahme zur Verlegung der B 12 natunah umgestaltet. Nord-
dstlich des Plangebietes miindet er nach einer kurzen Verdolung von etwa 6 m im Bereich des
Stephanuswerkes in einen eher naturfemen Fischweiher, bevor er nach StraBenquerung der
Maierhofener StraBe (Verdolung ca. 20 m) in den "Krummbach" miindet. Bei Starkregener-
eignissen fliet innerhalb des Plangebiets Gber den ostexponierten Wiesenhang Hangwasser
in den Bachlauf ab.

— Die anstehenden Mordnenbdden sind bindig und daher nur in geringem MaBe versickerungs-
fiihig. Auf Grund der bei Mordnenbdden naturgemdB kleinriumig wechselnden Bodenbedin-
gungen ist auch das Vorkommen von Wasseradern und -linsen (Schicht- und Grundwasser)
wahrscheinlich. Ein flichiger Grundwasserspiegel ist nicht gegeben. Derzeit wird noch ein
Baugrundgutachten erstellt. Die dabei gewonnenen, das Schutzgut Wasser betreffenden Er-
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kenntnisse werden noch nachtrdglich in den Umweltbericht integriert.

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwdssern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Die Gemeinde verfigt generell Gber eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung des Wasser-
werks Isny im Allgdu sowie zur Entsorgung der Abwisser Gber ein Misch-System, in neueren
Baugebieten auf Grund aktueller wasserwirtschaftlicher Anforderungen iiber ein modifiziertes
Trenn-System.

— Bei Starkregenereignissen flieBt Gber den ostexponierten Wiesenhang Hangwasser in den
"Felderholzbach" ab. Da das Gebiet noch unbebaut ist, fallen dariber hinaus keine Abwisser
an.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitiit sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Das Plangebiet liegt im GroBraumklimabezirk des westlichen Allgéus, das durch die Nihe der
Allgauer Voralpen geprdgt ist. Hangab- und -aufwinde begiinstigen eine gute Durchliftung.
Die durchschnittliche jahrliche Niederschlagsmenge ist in Folge dieser klimatischen Situation
mit 1.400-1.600 mm relativ hoch. Sie begiinstigt im Allgemeinen eine hohe Luftreinheit und
ein erfrischendes Bioklima. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei etwa 6-7°C.

— Der innerhalb des Plangebiets gelegene groBflichige Wiesenhang beginstigt die Entstehung
und dem Gefdille folgend den Abfluss von Kaltluft in Richtung der Niederung des "Felderholz-
baches" und des derzeitigen Stadtrandes von Isny im Allgéu. Im Bereich der angrenzenden
Waldfldchen ist von einer Kalt- und Frischlufthildung in gréBerem Umfang auszugehen, von
der sicher auch das Plangebiet profitiert. Eine frischluftproduzierende Wirkung kommt in ge-
ringerem Umfang auch den Gehdlzen am Rande des Plangebietes zu (Baumallee an der
"LohbaverstraBe" sowie Gehdlze am "Felderholzbach" und auf den Freifldchen des ehemali-
gen Hotelareals).

— Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Plangebiets kann es in den angrenzenden Sied-
lungsgebieten zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Aus-
bringen von Flisssigdung). Zudem ist davon auszugehen, dass sich durch den Kfz-Verkehr aut
der weiter siidlich und ostlich verlaufenden BundesstraBeB12 in gewissem Umfang Schad-

Seite 61

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

Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



92.1.6

stoffe in der Luft anreichemn. Die Vorbelastung der Luftqualitit liegt jedoch auf einem gerin-
gen Niveau.

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebiefes werden als Nebenkriterien herange-
z0gen.

— Der Untersuchungsraum liegt innerhalb der von einem ausgeprdgten eiszeitlichen Relief ge-
prgten Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Hiigellandes. Der Naturraum er-
streckt sich Gber eine Hohe von etwa 500 bis 800 m G. NN. Der ausgeprdgte Offenlandcha-
rakter wird gebietsweise durch Fichtenwdlder unferbrochen.

— Das Plangebiet erstreckt sich am sidlichen Siedlungsrand des Stadtgebietes von Isny Gber ei-
nen ost- bzw. nordostexponierten Wiesenhang. Im ndrdlichen Bereich der Wiesenflche ist
durch eine in der Vergangenheit getiitigte Aufschiittung eine leichte Kuppenlage ausgebildet.
Im Osten verlaufen in einer Niederung der von Einzelgehdlzen, weiter sidlich von einem Au-
waldsaum gesdumte, naturnah gestaltete "Felderholzbach" sowie parallel dazu ein FuBweg.
Weiter dstlich steigt die grinlandgeprégte Landschaft wieder an. Unmittelbar nrdlich grenzt
das Areal des Stephanuswerkes der Evangelischen Heimstiftung, im Siden das Gelinde eines
ehemaligen Ferien- und Tagungshotels mit Gber die Freifldchen verteilten Gehdlzstrukturen
an. Landschaftsprigend ist inshesondere die alte Baumallee entlang der "Lohbauerstrafie" im
westlichen Plangebiet.

— Das Geldnde erstreckt sich von etwa 729 m iber NN im Bereich der Niederung bis auf eine
Hahe von 753 m ber NN im Bereich der "LohbauerstraBe". Von dort aus bestehen auch weit-
reichende Blickbeziige Richtung Sidosten in die Allgduer Alpen, inshesondere auf die, einen
Ausldufer der Alpen darstellende, bewaldete Adelegg. Da die im Osten verlaufende Bundes-
straBe 12 in einer Einschnittshoschung verlduft, wird sie vom Plangebiet aus nicht in erhebli-
chem MaBe als Vorbelastung wahrgenommen. Stdlich und siidwestlich grenzen von Fichten
geprdgte Waldgebiete an und unterbinden weitreichendere Sichtheziehungen.

— Dem Plangebiet kommt auf Grund des bewegten Reliefs, der vorkommenden naturnahen
Landschaftselemente (Baumallee an der "LohbauerstraBe”, "Felderholzbach") sowie der weit-
reichenden attraktiven Blickbeziehungen eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild zu. Etwas wertmindernd wirkt sich die intensive, die Blitenvielfalt reduzierende
Griinlandnutzung sowie die weiter im Osten verlaufende B 12 aus. Durch die Wegeverbindun-
gen ("LohbauerstraBe”, FuBweg entlang des "Felderholzbaches") ist das Plangebiet auch fir
die Naherholung von Bedeutung.

Seite 62

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

Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



92.1.7

9218

9219

9.2.1.10

9.22

9221

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Auf das Plangebiet wirken die Lirmemissionen der siidlich gelegenen BundesstraBe B 12, der
nordlich verlaufenden Landes-StraBe L 318 ("Maierhdfener StraBe"), des ndrdlich angrenzen-
den "Stephanuswerkes Isny", des ehemaligen Sportsanatoriums im Siiden und des westlich
situierten Beach-Volleyballfeldes ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.

— Das Gebiet ist von Bedeutung fiir die Naherholung. Die "LohbauerstraBe”, von der weitrei-
chende Blickbezige auf die Adelegg und die Allgduer Alpen bestehen, ist als Wanderweg
ausgewiesen. Aber auch der parallel zum "Felderholzbach" verlaufende Weg wird von Spa-
ziergdngern genutzt. Ein das Gewsser einbindender Spielplatz sowie eine Schautafel zur Ver-
anschaulichung des Lebensraumes "Gewiisser" steigern den Erholungswert des Gebietes.

Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Baudenkmdler im iberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand lie-
gen auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

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

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen kdnnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

Der Bereich weist eine ost- bzw. nordostexponierte Hanglage auf. Innerhalb des Plangebiets be-
finden sich keine Anlagen zur Gewinnung von Wérme oder Strom aus alternativen Energiequel-
len.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BUUGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.é Nr.7
Buchst. a BauGB):
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— Die geplante Bebauung fihrt zur groBflchigen Zerstorung der intensiv genutzten, artenarmen

Fettwiese. Zur ErschlieBung des Baugebietes von der "Lohbaverstralie" aus sowie aus Griinden
der Verkehrssicherheit werden insgesamt 21 der 46 innerhalb des Plangebiets gelegenen
Bdume an der StraBe gefdllt. Mit Ausnahme von vier alten Bdumen handelt es sich hierbei
jedoch um Bdume jungen bis mittleren Alters, die keine Hohlungen oder sonstige artenschutz-
rechtlich relevante Strukturen aufweisen. Eine zu rodende alte Esche verfigt Gber zahlreiche
abstehende Rindenplatten, die Quartierpotenzial fir baumspaltenbewohnende Fledermduse
bieten. Um die Totung von Individuen europarechtlich geschiitzter Vogel und Fledermduse zu
vermeiden, sind die Geholze, die baubedingt nicht erhalten werden kinnen, in der Zeit vom
01.17. bis 28.02. zu roden. Alle anderen Bdume an der "LohbauerstraBie", die teils Totholz-
anteile mit Spechtspuren sowie Stammrisse aufweisen, konnen hingegen erhalten werden.
Fir den Wegfall der Esche sind mindestens drei Fledermaus-Flachkdsten an den verbliebenen
Biumen der "LohbauerstraBe" fachgerecht aufzuhingen und zu erhalten (siehe auch arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 04.12.2013).

Durch das gewdhlte Konzept zur Grinordnung kdnnen die hoherwertigen Lebensrdume — mit
Ausnahme des Eingriffs in die Baumallee — gesichert und neue Lebensrdume geschaffen wer-
den. Dadurch werden Zerschneidungseffekte minimiert und MaBnahmen zur Erhaltung und
Forderung der biologischen Vielfalt getroffen. Der naturnah gestaltete "Felderholzbach" wird
mitsamt seines Randstreifens durch die Festsetzung einer Grinfldche als Lebensraum und Bio-
fopverbundelement gesichert. Die Vorgaben zur extensiven Pflege der Ausgleichsfliche (zur
Verlegung der B 12) behalten weiterhin Gltigkeit. Durch die Anlage zweier naturnah gestal-
feter Retentionsbecken angrenzend an das Gewdsser wird der Bereich zusitzlich naturschutz-
fachlich aufgewertet. Der im Norden gelegene Beach-Volleyballplatz wird in den Bereich des
am Gewdsser gelegenen Tennisplatzes verlegt. Zur Wiirdigung des als Biotop kartierten Au-
waldsaums wird er jedoch gegeniber der urspriinglich angedachten Lage, die der des Tennis-
platzes entsprach, nochmals um knapp zwei Meter vom Biotop abgeriickt. Zur Erhaltung der
Lebensraum- und Biotopverbundfunkfion der Baumallee wird auch entlang der "Lohbauer-
straBe" eine meist 15m breite Grinfldche festgesetzt. Zudem werden die Biume, die aus
Griinden der Verkehrssicherheit nicht erhalten werden kénnen, durch Neupflanzungen ersetzt.
Lur Forderung von Wechselbeziehungen wird im zentralen Bereich ein in Ost-West Richtung
verlaufender, die 0.g. Grinzonen (Baumallee, "Felderholzbach") verbindender Gringirtel
ausgewiesen. Die offentlichen Griinfldchen werden, mit Ausnahme des Spielplatzes, zukiinftig
allesamt durch zweischiirige Mahd bei Verzicht auf Dingung extensiv gepflegt sowie mit ins-
gesamt 58 Bdumen sowie Striuchern bepflanzt. Dariber hinaus sind 10 Bdume im StraBen-
raum sowie 109 Bdume auf den privaten Baugrundstiicken zu pflanzen, um den Lebens-
raumwert in den Baugebieten fiir siedlungstypische Tierarfen zu erhdhen. Fiir die Pflanzungen
von Bdumen und Strduchern sind standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies
verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimi-
sche Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. Thre Verwendung dient daher auch
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der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.

— Zur Minimierung der Auswirkungen auf die angrenzenden, oben beschriebenen Schutzgebie-

te/Biotope gelten folgende weitere Vorgaben: Zum Schutz nachtaktiver Insekfen wird festge-
sefzt, dass fir die AuBenbeleuchtung im gesamten Geltungsbereich (d.h. auch auf den priva-
fen Baugrundstiicken) nur mit Lichtstrahl nach unten gerichtete, vollstindig insektendicht
eingekofferte LED-Lampen bzw. nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Lampentypen mit einer max. Hohe von 4,50 m verwendet werden diirfen. Um fehlgeleitete
Eiablagen von wassergebundenen Insekfen zu minimieren, sind nur Photovoltaik-Module zu
verwenden, die weniger als 8% Licht polarisiertes reflekfieren (je Solarglasseite 4 %). Dies
wird von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind und deutliche Kreuzmuster
aufweisen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Eine Betroffenheit der Steinkrebspopulation im Krummbach durch die Planung ist nicht er-
kennbar, da auch jefzt schon bei Starkregenereignissen groBere Wassermengen durch den
"Felderholzbach" von der B12 kommend bzw. bedingt durch im Plangebiet auftretendes
Hangwasser aufgenommen werden miissen, welche fiir eine Steinkrebspopulation ggf. un-
ginstige Auswirkungen mit sich bringen konnte. Da die ErschlieBung des Baugebietes Gber
eine gesonderte StraBenfihrung im Plangebiet erfolgt, ist ein erhdhtes Verkehrsautkommen
fir die nrdlich gelegene "LohbauerstraBe" nicht zu erwarten. Beziiglich des Amphibienschut-
zes sind daher StraBensperrungen nicht erforderlich. Ein erhdhtes Totungstisiko sowie eine fiir
Amphibien begintrdchtigende Kulissenwirkung sind daher nicht abzuleiten. In den Bebau-
ungsplan wurde zum Schutz von Amphibien nachtrdglich ein Hinweis aufgenommen, dass
Kellerschichte entweder dauerhaft mit engmaschigen Netzen zu bedecken sind (Maschenwei-
fe max. 5 mm) oder mit einem umlaufenden Sockel von mind. 20 cm Hohe Gber dem an-
grenzenden Geldndeniveau oder mit einer Ausstiegshilfe (z.B. niedrigstufige Natursteinmauer)
20 versehen sind.

Durch die umfangreichen MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung werden Zerschnei-
dungswirkungen und Eingriffe in héherwertige Lebensriiume auf ein Minimum reduziert. Be-
dingt durch die groBfldchige Uberbauung des Grinlandes und die Rodung der Gehdlze, fihrt
die Planung dennoch zu einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut, der auf externen Flichen
20 kompensieren ist.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. quch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Beeintréichtigung der intensiv genutzten Wiese -
gen, Baustrafien als Lebensraum
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude und Verkehrsfld-  Nachhaltige Zerstorung der intensiv genutzten ——

chen Wiese als Lebensraum
Anlage von Griinfldchen mit Gehdlzpflan-  Sicherung und Stérkung der hoherwertigen Le- +
zungen bensrdume, Schaffung von Ersatzlebensraumen,
Minimierung von Zerschneidungseffekten
betriebsbedingt
Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  u.U. Beeintrdchtigung scheuer Tiere -
zeitldm)
Lichtemissionen u. U. Beeintrdchtigung nachtakfiver Insekten -

(deutlich reduziert durch Festsetzung zur insek-
tenfreundlichen Beleuchtung)

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Mit der Planung geht innethalb des Plangebiets ein Verlust von 7ha landwirtschaftlicher

Nutzfliiche mittlerer Wertigkeit einher. Waihrend der Bauzeit wird ein groBer Teil der Boden-
fldchen fiir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht sowie durch Staub- und
u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Auf Grund der Hanglage kommt es zudem zu Bo-
denabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenprofils
und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt.

Die durch die geplanten Baukdrper, AuBenanlagen und Verkehrsflichen entstehende Versie-
gelung fihrt zu einer Beeinfrichtigung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Berei-
chen kann keine der Bodenfunkfionen (Standort fiir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen werden. Durch die Ausweisung des
Wohngebietes konnen insgesamt bis zu 4 ha des Baugebietes neu versiegelt werden (durch
iberbaubare Grundstiicksfldchen, StraBen, Wege, Parkpldtze).

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Zum Nachweis des schonenden
Umgangs mit dem Boden wird ein Bodenmanagementkonzept erstellt. In das Konzept flieBen
neben einer bodenkundlichen Untersuchung eine Massenbilanzierung der BaumaBnahme ein-
schlieBlich der Stoffstrome im Plangebiet, die externe Verwertung sowie die Darstellung ge-
eigneter MaBnahmen zum Bodenschutz (z.B. Eingrenzung der Arbeitsflichen, Ausweisung von
Lagerfldchen) mit ein. Dariiber hinaus sind fiir Stellpltze, Zufahrten und andere untergeord-
nete Wege wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrieben, um die Versiege-
lung der Freiflichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens wei-
festgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit
Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Trotz der MaBnahmen zur Ver-
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meidung und Minimierung, welche die entstehenden Begintrdchtigungen des Schutzgutes Bo-
den reduzieren, ist die Eingriffsstdrke auf Grund der relativ groBen Baugebiets-Fléche als hoch
20 bewerten.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfille Eintrag von Schadstoffen -

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Container) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des ——
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

chen Funktionen gehen verloren
gesamte Flichenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (Autowdsche, evtl.  Eintrag von Schadstoffen -
Gdrtnern)

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die Ver-

sickerungsleistung und damit auch die Grundwasserneubildungsrate nehmen ab, da Fléchen
versiegelt werden. Da die anstehenden offenen Béden jedoch als gering versickerungsfihig
gelten und das anfallende Niederschlagswasser durch das gewdhlte Entwisserungskonzept
(siehe nachfolgenden Punkt zur Wasserwirtschaft) dem natiirlichen Vorfluter zugefiihrt wird,
sind trofz der groBflachigen Versiegelungsmaglichkeit keine erheblichen Auswirkungen auf
das Schutzgut zu erwarten. Eingriffe ins Grundwasser kinnen derzeit baubedingt nicht gdnz-
lich ausgeschlossen werden. Die Ergebnisse des noch zu erstellenden Baugrundgutachtens
werden nach dessen Vorlage in den Umweltbericht integriert.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das
Grundwasser vor Verunreinigungen zu schiitzen.
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Auslésender Wirkfakior Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./

—neg./ 0 neutral)
baubedingt
Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -
Grundwasser
Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-
wasser

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- -
chen rung von Niederschlagswasser im Gebiet (bereits
im Bestand gering), Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate

betriebsbedingt
Verkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrige -

Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die Trinkwasserversorgung der geplanten Wohngebiete ist Gber die stddtischen Trinkwasserlei-

tungen gesichert. Die Entsorgung der anfallenden Abwiisser erfolgt im Trenn-System. Das
iber die Verkehrs-, Dach- und Hofflichen anfallende Niederschlagswasser wird ber ein ge-
schlossenes Rohrleitungssystem gesammelt und in die Refentionsbecken im dstlichen und
siidlichen Plangebiet abgeleitet. Die beiden Retentionshecken haben die Aufgabe das Regen-
wasser zwischenzuspeichern und dann gedrosselt dem Krummbach zuzufihren. Das Retenti-
onsvolumen wird nach dem DWA-Arbeitsblatt AT17 auf ein 1-jdhriges Niederschlagsereignis
ausgelegt. Sind die Retentionsrdume ausgenutzt, wird der Notiiberlauf in den "Felderholz-
bach" akfiviert. Die Einleitungsstelle beider Notiberldufe wird dabei jeweils oberhalb der
Hochwasserentlastung Bleicherweiher vorgesehen. Uber die Verbindungsleitung zum Blei-
cherweiher wird der dort zur Verfigung stehende Retentionsraum ergdnzend ausgenutzt. Der
Drosselabfluss der Retentionsbecken wird in Anlehnung an den natiirlichen Oberflachenabfluss
einer nicht bebauten Fliiche mit einem spezifischen Abfluss von 151/s-ha angesetzt. Die Re-
fentionshecken werden als begriintes Erdbecken angelegt. Dabei werden natiirliche Bo-
schungsneigungen von 1:2 bis 1:3 angestrebt. Die maximale Wassertiefe betrdgt 30 cm. Das
Schmutzwasser wird Gber die stadtischen Abwasser-Kandle der westlich des Stadtgebietes von
Isny i.A. liegenden Kldranlage des Abwasserverbandes "Untere Argen" zugefiihrt.

Das Hangwasser, das auf den an das Plangebiet hangaufwiirts angrenzenden, nicht bebauten
Fldchen anfdllt, wird oberhalb der geplanten Bebauung gefasst und in Richtung "Felderholz-
bach" abgeleitet. Hangwasser bedarf keiner Retention, da dessen Menge und Abflussverhalten
nicht durch das geplante Baugebiet verdndert wird.
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Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BauGB):

— Die Kaltluftentstehung und der Kaltluftabfluss auf dem Wiesenhang werden vermindert bzw.
aufgehoben. Eine wesentliche Begintrdchtigung der Frischluftzufuhr im Bereich der nérdlich
angrenzenden Bebauung ist durch die Kleinteiligkeit der geplanten Bebauung nicht zu erwar-
fen. Die Versiegelung durch die geplanten Baukdrper und Verkehrswege wird sich auf das
Mikroklima auswirken, da die Warmeabstrahlung sich erhdht, wahrend die Verdunstung ver-
ringert wird. Das AusmaB dieser Veriinderungen kann durch die geplanten Gehdlzpflanzun-
gen, welche zur Frischlufthildung und Luftreinhaltung beitragen, deutlich reduziert werden.

— Auf Grund der zusitzlichen Schadstoff-Emissionen durch den Anliegerverkehr und die privaten
Heizanlagen wird sich die Luftqualifdt im Gberplanten Bereich geringfiigig verschlechtern. Das
Gebiet ist jedoch nicht fir einen Durchgangsverkehr ausgelegt bzw. geeignet. Bei Einhaltung
der gilltigen Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind daher keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch Schadstoff-Emissionen zu erwarten.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und u.U. auch -
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
chen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Grinlandes in Hanglage sowie  weniger Kaltluftproduktion und Abfluss (Griin- -
einzelner Geholze land), weniger Frischluftprodukfion/Luftfilterung
(Geholze)

Anlage von Grinfldchen mit Pflanzbindun-  Verbesserung des Kleinklimas +
gen und -gebote

betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsldrm und-abgase -

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

— Durch die Errichtung der geplanten Wohngebiete erfdhrt das Landschaftshild eine Begintrich-
figung. Der derzeitige Ortsrand dehnt sich Gber den ostexponierten Hang etwa 250 m Rich-
tung Stiden aus und fihrt unter Einbindung des ehemaligen Ferien- und Tagungshotels im
Siiden zu einem groBfldchigen Liickenschluss siedlungsgeprigter Bereiche. Trotz der GroBe der
Wohngebiete sind diese aus dem rdumlichen Umfeld nur begrenzt einsehbar, bedingt durch
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die Topographie und den hohen Anteil an Waldflachen im nahen rdumlichen Umfeld (im
Sudwesten, Westen und hinter der B 12 im Osten). Blickbezige verindern sich inshesondere
fir die Bewohner des derzeitigen Ortsrandes sowie fiir Erholungssuchende. Dabei sind inshe-
sondere die sich einschrdnkenden Blickbeziige von der "LohbauerstraBe" auf die Allgduer Al-
pen, inshesondere auf die Adelegg, hervorzuheben.

Durch das gewdhlte Konzept zur Grinordnung kénnen die Eingriffe in das Landschaftshild
deutlich reduziert werden: Der Charakter der landschaftsprigenden Baumallee entlang der
"LohbauerstraBe" wird durch die Erhaltung eines GroBteils der Biume, die Nachpflanzung von
Bdumen sowie die Ausweisung eines meist 15m breiten Griinstreifens in Richtung der geplan-
fen Wohnbebauung weitgehend erhalten. Einzig im Norden werden zur ErschlieBung des
Baugebiets sowie aus Griinden der Verkehrssicherheit einzelne Baume beseitigt. Vom siidli-
chen FuBweg aus wird die Allee jedoch nicht mehr bzw. nur noch begrenzt einsehbar sein. Im
Bereich der Kuppenlage im ndrdlichen Plangebiet sind dffentliche Grinflichen fir die Naher-
holung (Spielplatz, kleine Parkanlage) und zur Auflockerung und Durchgriinung der Bauge-
biete vorgesehen. Von hier aus bestehen auch weiterhin in begrenztem MaBe zwischen den
Baukdrpern hindurch Blickbeziige zur Adelegg. Ebenso wird die Talaue des "Felderholzba-
ches" mit dem darin verlaufenden FuBweg durch die Ausweisung von Griinflichen in ihrer das
Landschaftshild bereichernden Wirkung weitgehend erhalten. Durch umfangreiche Gehdlz-
pflanzungen sowie die naturnahe Pflege der Griinflichen werden die zukiinftigen Ortsrandbe-
reiche gestalterisch aufgewertet und somit eine Anbindung der Baugebiete an die umliegende
freie Landschaft geschaffen. Zur Durchgriinung der Wohngebiete werden im StraBenraum so-
wie auf den privaten Baugrundstiicken Baume gepflanzt. Die festgesetzten Pflanzlisten tragen
dazu bei, die Eigenart des Landschaftsbildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer
Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die bestehenden naturnahen Griinstrukturen
2u enreichen. Aus diesem Grund werden auch Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshe-
reich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausge-
schlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten Striiuchern wird auf max.
5% der Grundstiicksfldche begrenzt, um die privaten Freifldchen und Gdrten mdglichst natur-
nah zu gestalten und so Fehlentwicklungen hinsichtlich landschaftsiisthetischer Belange zu
verhindem.

Auf Grund der geringen Einsehbarkeit der geplanten Wohngebiete und der umfangreichen
MaBnahmen zur Gestaltung sowie zur Ein- und Durchgrinung kann der Eingriff in das Land-
schaftshild als vertrdglich eingestuft werden.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftshil- -

des v. a. bei groBeren Baustellen
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anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  deutliche Ausdehnung der Siedlung in die freie -
chen Landschaft, jedoch in begrenzt einsehbarer Lage

weitestmdgliche Sicherung der land- Schaffung einer Anbindung der Baugebiete an +
schaftsprigenden Elemente (Baumallee,  die freie Landschaft

Bachlauf) durch die Ausweisung naturnah

gestalteter Grinfldchen

betriebsbedingt

Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -
(durch die Begrenzung der Lampenhdhen im Au-
Benraum deutlich reduziert)

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— Die landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen verloren. Dafiir wird durch die Planung neuer

Wohnraum ausgewiesen. Durch die geplanten Baukdrper reduziert sich die Erlebbarkeit des
landschaftlichen Umfeldes (u.a. werden Blickbeziige auf die Adelegg gestdrt). Die FuBwege-
verbindungen im Westen ("LohbauerstraBe") und im Osten entlang des "Felderholzbaches"
bleiben jedoch erhalten und werden durch eine zusitzliche Querverbindung aneinander ange-
schlossen. Durch die naturnahe Gestaltung der Griinzonen in diesen Bereichen sowie die Aus-
weisung weiterer der Naherholung dienender Grinflichen (Spielplatz, Kleine Parkanlage)
bleibt die Naherholungsfunktion des Gberplanten Bereiches insgesamt gewahrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu
erwartenden Verkehrslarm-Immissionen durch die BundesstraBe B 12 und die Landes-Strafe
1318 im Plangebiet durch das Biiro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 06.12.2013). Die
Orientierungswerte des Beiblatts T der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) werden fiir
ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Tages- und Nachtzeitraum eingehalten. Ldrmschutz-
maBnahmen sind nicht erforderlich.

Auf das Plangebiet wirken dariber hinaus die Gewerbeldrm-Immissionen durch das im Nor-
den angrenzende "Stephanuswerk Isny" und das sidlich gelegene ehemalige Sportsanatorium
ein. Das ehemalige Sportsanatorium befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Isny im All-
gdu. Fir jegliche zukiinftige Nutzung auf dem Geldnde des ehemalige Sportsanatoriums stellt
die Stadt Isny im Allgiu entweder durch Aufstellung eines Bebauungsplanes oder durch pri-
vatrechtliche Vereinbarungen sicher, dass keine unzuldssigen Gerduschimmissionen durch die
Nutzungen entstehen. Nordlich an den Geltungshereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet
LohbaverstraBe" grenzen die Wohneinheiten des "Stephanuswerkes" an. Das "Stephanuswerk
Isny" bietet kdrperbehinderten und psychisch erkrankten Menschen individuelle Bildungs-, Ar-
beits- und Wohnmaglichkeiten. In den Werkstdtten an der "Maierhdfener StraBe" fihren be-
hinderte Menschen verschiedene Dienstleistungen aus, u.a. Verpackungsarbeiten, Kabelkon-
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fektion, Montage von elektrischen Bauteilen oder Birodienstleistungen. Die Zufahrt des Lie-
ferverkehrs erfolgt direkt Gber die "Maierhofener StraBe". In unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet findet kein Lieferverkehr statt. Norddstlich des Plangebietes befinden sich die Heiz-
zentrale des "Stephanuswerkes" und ein Blockheizkraftwerk. Zum Schutz der umliegenden
Wohneinheiten sind an beiden Anlagen entsprechende LirmschutzmaBnahmen getroffen wor-
den, um Ldrmbeldstigungen der Bewohner und Mitarbeiter zu vermeiden. Auf Grund der be-
schriebenen Nutzungen und der abschirmenden Wirkung der Wohneinheiten des "Stephanus-
werkes'" ist mit keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lirm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) auch in Summation mit den Nutzungen auf dem Geldnde
des ehemaligen Sportsanatoriums zu rechnen.

Das westlich gelegene Beach-Volleyballfeld dient der Ausibung von privatem Freizeitsport
und wird nicht fir Wettkampfzwecke genutzt. Es ist somit als wohngebietsaddquat einzustu-
fen. Insofern kénnen ldrmbedingte Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof-

schinen fen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Schaffung zusétzlichen Wohnraums (fiir (ehe- ++
chen mals) ortsansssige Bevolkerung)

Ausweisung von der Naherholung dienen-  Schaffung neuer Spiel- und Erholungsfldchen +
den Grinfldchen

betriebsbedingt

Verkehr, Wohnnutzung (z.B. Freizeitlirm) ~ Belastung durch Verkehrslarm und -abgase ~

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Da im Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, ent-
steht aller Voraussicht nach keine Beeintrdchtigung. Sollten wahrend der Bauausfihrung, inshe-
sondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde
(beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauem, Grdber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist die Archiologische Denkmalpflege beim Regierungsprdsidi-
um Tiibingen unverziiglich zu benachrichtigen.

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

— Auf Grund der Topografie und der geplanten Grundstiickszuschnitte ist eine Ausrichtung zu-
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kiinffiger Baukdrper zur optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren und/oder Fotovoltaikan-
lagen in Ost-West-Ausrichtung bei einem GroBteil der Grundstiicke méglich. Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Bau-
grenzen) zuldssig.

— Nach der Karte "Hydrogeologische Kiterien zur Anlage von Erdwéirmesonden in der Region
Bodensee-Oberschwaben" ist der Untergrund im Plangebiet aus hydrogeologischer Sicht fir
den Bau und den Betrieb von Erdwdrmesonden nur bis in eine Tiefe von 100 m als giinstig
einzustufen und daher im Einzelfall zu prisfen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Pla-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das intensiv genutzte Griinland als landwirtschaftli-
cher Ertragsstandort sowie als geringwertiger Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen erhalten. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit werden auch bei Nicht-Durchfihrung der Planung voraussichtlich
einige der Bdume an der "Lohbauer StraBe" gerodet. An der biologischen Vielfalt dndert sich
nichts auf Grund von baulichen MaBnahmen in diesem Bereich. s ist keine Verdnderung der vor-
kommenden Bdden und der geologischen Verhdltnisse sowie des Wasserhaushaltes und der
Grundwassemeubildung zu erwarten. Das Gebiet wird nicht an die Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen und bleibt unbebaut. s ergibt sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftent-
stehung, des Kaltluftabflusses und der Luftqualitdt. Das Landschaftshild, die Erholungseignung
sowie die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdindert. Es bestehen weiterhin keine
Nutzungskonflikte. Das FFH-Gebiet, die Biotope und ihre Verbundfunktion bleiben unverdndert.
Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine Verdnderungen. Bei Nicht-
Durchfishrung der Planung sind keine zusdtzlichen Energiequellen nétig. Die bestehenden Wech-
selwirkungen erfahren keine Verdnderung.

Unabhiingig davon kbnnen Anderungen eintreten, die sich nutzungsbedingt (z.B. durch Griin-
landintensivierung oder -extensivierung), aus groBraumigen Vorgdngen (z.B. Klimawandel) oder
in Folge der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende Sukzession)
ergeben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder nicht prog-
nostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmittelbarer
Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswir-
kungen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung
(Nr.2c Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdB dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis und Ravensburg (Fassung vom 01.07.2012). Die Vorgehensweise er-
folgt in folgenden Arbeits-Schritten: Erarbeitung von Vermeidungs- und MinimierungsmafBnah-
men, Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintrdchtigung, Ausgleich der verbleibenden
Begintrdchtigungen, Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter maglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
madglichen Ausgleichsmalinahmen @berprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Ausweisung von naturnah gestalteten Griinfldchen in den Randbereichen zur Eingriinung so-
wie als Puffer zu den fir den Natur- und Landschaftsschutz bedeutsamen Strukturen und Ele-

menten (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzqut Arten und Lebensriume, Schutzqut
Landschaftshild)

— Durchgriinung des Gebietes durch die Ausweisung einer zentralen Griinfliche sowie durch
Pflanzgebote fiir den StraBenraum und die privaten Baugrundstiicke (planungsrechtliche Fest-
setzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume, Schutzgut Landschaftshild)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Verwendung von mit Lichtstrahl nach unten gerichteten, insektendicht eingekofferten und
max. 4,50 m hohen insektenschonenden Lampen (z.B. LED) zum Schutz nachtaktiver Insekten
(planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Verwendung von Photovoltaik-Modulen, die weniger als 8% polarisiertes Licht reflekfieren
(4% je Solarglasseite) zur Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume)

— Abriicken des geplanten Beach-Volleyballplatzes von dem kartierten Biotop (gegeniber dem
in diesem Bereich bestehenden Tennisplatz) (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Ar-
fen und Lebensrdume)

— Aufhiingen von drei Fledermaus-Flachkdsten an den verbleibenden Bdumen an der "Lohbau-
erstrae" (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Flichen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzqut
Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen und der Gebdudemassen; Einschrdnkung der Farb- und Mate-
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rialgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfihiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden
und Schutzgut Wasser)

— naturnahe Regenwasserbewirtschaftung (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Boden
und Schutzgut Wasser)

9243  Schutzgut bezogene, verbal-argumentative Bewertung: Zur vollstandigen und nachvollziehbaren
Gegeniiberstellung des geplanten Eingriffes und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen durch das Vorhaben sind fir alle betroffe-
nen Schutzgiter die notwendigen Schritte in der nachfolgenden Tabelle erfasst und verbal-
argumentativ bewerfet.

9244  Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften
Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes

rungs-MaBnahmen
Uberbauung von intensiv  Der geringwertige Lebens-  Ausweisung natunah gestal-  Eingriff trotz Vermeidungs-
genutztem Griinland raum wird groBfldchig zer-  tefer Grinfldchen in den und Minimierungs-
sfort. Randbereichen sowie inner- ~ MaBnahmen erheblich
halb der Baugebiete; Durch-
grinung der Baugebiete
durch Pflanzungen im Stra-
Benraum sowie auf den pri-
vaten Grundstiicken; Ver-
wendung heimischer, stand-
ortgerechter Gehdlze
Rodung von 21, darunter  Die Baume gehen als le-  Beriicksichtigung der Vogel-  Eingriff unerheblich; Die
einzelnen dlferen Biumen  bensraum verloren, darunter  schutzzeiten; Neupflanzung ~ zahlreichen Neupflanzungen
an der "LohbaverstraBe"  ein Baum von artenschutz-  einer Vielzahl von BGumen;  innerhalb des Plangebiets
rechtlicher Relevanz Installation von drei Fleder-  kdnnen die Lebensraumfunk-
maus-Flachkdsten an den  tion der entfallenden Baume
Bdumen der "Lohbaverstra-  mittelfristig Gbernehmen. Ar-
fie" tenschutzrechtliche Verbots-
tatbestiinde konnen vermei-
def werden.
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Schutzgut Boden

Eingriff

Auswirkungen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung von Oberfld-
chen auf einer Fldche von
max. 4 ha

Schutzgut Wasser

Eingriff

Im Bereich der Uberbauung

findet ein Bodenabtrag statt.
Die Bodenfunktionen gehen

groBtenteils verloren.

Auswirkungen

teilversiegelte Beldge; Aus-
schluss schwermetallhaltiger
Oberflichen

Vermeid.- und Minimie-
rungs-MaBnahmen

Eingriff erheblich

Bewertung des Eingriffes

Versiegelung bisher offener,
gering versickerungsfihiger
Bodenfldchen auf max. 4 ha

Schutzgut Klima/Luft

Geringfigige Verminderung
der Grundwasser-Neubildung

und Erhohung des Oberfld-
chen-Abflusses

Sammlung, Reinigung und
gedrosselte Ableitung des
anfallenden Niederschlags-
wassers in den natirlichen
Vorfluter des Gebietes; Ver-
wendung sickerfhiger Beld-

ge

Eingriff unerheblich: Das ge-

samte im Bereich der ge-
planten Bebauung anfallen-
de Niederschlags-Wasser
wird vollstindig unschédlich
abgeleitet. Die Versicke-
rungsleistung der Gberplan-
ten Fldchen ist bereits sehr

gering

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie- ~ Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen
Uberbauung bisher offener,  Einschrinkung der Kaltluft- ~ Planung des Baugebietesin  Nach Betrachtung der Ver-

in leichter Hanglage befindli-
cher Bodenfldchen

Rodung von insgesamt
21 Béumen

bildung und des -abflusses

Verlust von bioklimatisch ak-

tiven Elementen

lockerer Bauweise; Freihal-
tung der Gewdsseraue des
"Felderholzbaches" von Be-
bauung

Ein- und Durchgriinung der
Bebauung mit Gehdlzpflan-
zungen

meidungs- und Minimie-
rungs-MaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-

gestuft, da die Klimafunktio-

nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wahrleistet werden.

Nach Betrachtung der Ver-
meidungs- und Minimie-
rungs-MaBnahmen wird der
Eingriff als unerheblich ein-

gestuft, da die Klimafunktio-

nen von den vorgesehenen

Seite 76

Stadt Isny im Allgdu -

Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe

und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 105 Seiten, Fassung vom 12.05.2014
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9243

9249
92410

Schutzgut Landschaftsbild

Eingriff Auswirkungen

Gehdlzpflanzungen gewdhr-
leistet werden.

Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes

rungs-MaBnahmen

Bau von vsl. 64 Wohn-
gebduden in ost- bzw. nord-
ostexponierter Hanglage am
sidlichen Stadtrand von Isny
im Allgdu

Ausdehnung des Siedlungs-
randes um etwa 250 m nach
Siiden, trotz der exponierten
Hanglage sind die Baukérper
aus der umliegenden Land-
schaft auf Grund der Topo-
graphie und angrenzender
Waldfldchen nur bedingt ein-
sehbar

Der Alleecharakter wird durch
die heranriickende Bebauung
gestort

Rodung von 21 Bdumen der
Allee an der "Lohbauerstra-

Be"

Begrenzung der Gebdudehd-  Eingriff erheblich
hen und der -massen; Ein-

schrinkung der Farb- und

Materialgebung fir die Ge-

bdudeddcher; Ein- und

Durchgriinung der Bebauung

durch die Ausweisung von

Grinflichen sowie Gehdlz-

pflanzungen und

-ethaltungen

Nachpflanzung von Baumen; Eingriff unerheblich: Die
Ausweisung eines zur Be-  MaBnahmen tragen dazu
bauung hin meist 15 m brei- bei, dass der Allegcharakter
fen Grinstreifens an der "LohbauerstraBe"
weitgehend erhalten bleibt.

Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Beeintrichtigung

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen
durch die Uberbauung von Fettwiesen sowie die Rodung einzelner, teils auch dlterer Baume.

Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert

334 Fettwiese (niedrigster Wert, da durch Mahdhdufigkeit 70.331 8 562.648
und Eutrophierung besonders artenarm)

334 Fettwiese (sidlicher Bereich entlang des Gewisserkor- 5.281 13 68.653
ridors)

60.10, 60.20 versiegelte Fldchen (Gebdude, StraBe, Wege) 2.935 1 2.935

21.50 Sandige Aufschiittung (Beach-Volleyballplatz) 384 4 1.536

60.50 Kleine Grinflache (zwischen versiegelten Fldchen im 25 4 100
Bereich des Hotelgelindes)

45.30b Baume, die nicht erhalten werden konnen (ins. 21 St. 2714 b 16.254
mit mittlerem Stammumfang von 129 cm)
Ausgleichsfldche zur Verlegung der B 12 (wird neutral 4074
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bewertet, da sie unverindert erhalten bleibt)

Summe Bestand 83.030 652.126
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, 60.21 Gberbaubare Fldchen in den Wohngebieten (GRZ plus 24.063 ] 24.063
gesetzlich zuldssige Uberschreitung)
60.22, 60.23 mit teilversiegelten Beldgen zusdtzlich iberbaubare 8.103 2 16.206
Fldchen in den Wohngebieten
60.60 nicht Gberbaubare Fliichen der Wohngebiete (Garten- 14.169 b 85.014
fldchen)
60.21 Verkehrsflichen (StraBen, Parkplatz, Wege (u.a. in 6f- 10.735 ] 10.735
fentlichen Griinfldchen)
21.50i.V.m. Flache fir den Gemeinbedarf (geplanter Beach- 865 4 3.460
33.70 Volleyballplatz)
60.60 Offentliche Grinfldche als Spielplatz 1.070 6 6.420
33.41, 33.70 Offentliche Griinfldche (Bereich des Gringiirtels zwi- 2.130 8 17.040
schen Baugebieten (inkl. Aufschiittungsbereiche))
33.4 sonsfige dffentliche Grinfldchen (mit Ausnahme der 17.821 13 231.673
Ausgleichsfldche, s.u.)
45300 Baume im StraBenraum (10St.) und auf Baugrund- 8330 8 66.640
stiicken (109 St.) (geringwertiger Biotoptyp),
Neupflanzung, 119 St., prognostizierter Stamm-
Umfang nach 25 Jahren 70 cm
45.30b Baume auf dffentlichen Grinfldchen (mittelwertiger 4.060 6 24.360
Biotoptyp), Neupflanzung, 58 St., prognostizierter
Stamm-Umfang nach 25 Jahren 70 cm
Ausgleichsfliche zur Verlegung der B 12 (wird neutral 4074
bewertet, da sie unverindert erhalten bleibt)
Summe Planung 83.030 485.611
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 485.611
Summe Bestand 652.126
Differenz Bestand / Planung (= erforderlicher Ausgleichshedarf) -166.515

Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 166.515 Okopunkten.

Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die groBfldchige
Neuversiegelung bislang unversiegelter Boden. Die Bdden werden anhand einer 5-stufigen Be-
wertungsskala (Stufe 0-"Bdden ohne natirliche Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Biden mit sehr ho-
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her Bodenfunktion") fiir die folgenden Funktionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe
— Standort fir die natiirliche Vegetation

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fiir die Funktion "Standort fir
die natirliche Vegetation" ist kein Eingriff zu bilanzieren. Die Funkfion findet lediglich Anwen-
dung bei Bden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr hoch)
eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (keine hohen oder sehr ho-
hen Bewertungen). Die Bewertungsklasse der Baden erfolgte nach der Bodenschtzungskarte des
Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (Referat 93 — Landesbodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung dber alle Funkfionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Gber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit
den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Ein-
griff betroffenen Fliche in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem Eingriff und der Wert-
stufe nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den Mittelwert der drei zu betrachtenden
Bodenfunkfionen dar. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,666, die nach dem Eingriff bei
versiegelten Flichen bei 0. Teilversiegelte Flichen (z.B. Stellpldtze) werden dabei genauso be-
handelt wie vollversiegelte Flachen, sind also bei den v.g. Fldchen mit eingeschlossen.

Teilfldche Fliiche in m? Bewertungsklassen ~Wertstufe (Ge-  Okopunkte ~ Okopunkte be-
fiir die Bodenfunkti- samtbewertung pro m2 zogen auf die
onen der Boden) Fliche

neu versiegelbare Fldchen 39.966 2-3-3 2,666 10,66 426.038

Summe 39.966 426.038

Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von
426.038 Okopunkten.

Schutzgut Wasser: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine erheb-
lichen Begintrdchtigungen.

Schutzgut Klima/Luft: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine er-
heblichen Beeintrdchtigungen.
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92417  Schutzgut Landschaftshild: Die Bewertung des Eingriffes in das Landschaftshild erfolgt in den fol-
genden sieben Arbeitsschritten (abgewandelt von Nohl 1993):

— Ermittlung des Eingriffstyps: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um den Eingriffs-
typ 3 (Vorhaben im AuBenbereich ab einer (teil-)versiegelten Fldche von 1.000 m2)

— Ermittlung des begintrdchtigten Wirkraums: Fir den vorliegenden Eingriffstyp sind die Wirk-
zonen | mit einem Radius von 0-500m um das Vorhaben sowie I mit einem Radius von
500-1.000m zu betrachten. Die folgende Karte zeigt auf, welcher Wirkraum in den beiden
Zonen vorliegt und wo von einer Sichtverschattung auszugehen ist:

— FErmittlung der Bedeutung der dsthetischen Raumeinheiten: In den Wirkzonen sind vier ver-
schiedene Raumeinheiten zu betrachten. Die erste Raumeinheit umfasst den Trassenkorridor
der B12. Die landschaftsdsthetische Bedeutung dieses Bereichs wird mit "1" eingestuft, da es
sich hier um eine stark Gberformte, von groBfléchiger Versiegelung geprégte Landschaft mit
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erhohten Ldrmemissionen handelt. Die zweite Raumeinheit umfasst das in den Wirkzonen der
Planung liegende Stadtgebiet von Isny im Allgdu. Auch dieser Bereich ist groBfldchig durch
Bebauung gekennzeichnet; es handelt sich jedoch iberwiegend um Kleinere Wohn- und Ge-
schiftsgebdude sowie der Erholung dienende Einrichtungen. Die Bedeutung dieses Bereichs
fir das Landschaftshild wird mit "2" eingestuft. Die dritte Raumeinheit umfasst die in den
Wirkzonen liegenden, meist intensiver genutzten Wald- und Wiesenfldchen des Westallgéuer
Hiigellandes mit eingestreuten Weilern und Einzelgehdften. Die landschaftssthetische Bedeu-
tung wird mit "3" eingestuft, da die Raumeinheit, bedingt durch die Topographie und einge-
streute, naturnahe Landschaftselemente ein relativ vielfdltiges Erscheinungsbild aufweist. Den
verbleibenden Teil der Wirkzonen nehmen zwei dstlich der B 12 gelegene Feuchtgebietskom-
plexe ein (u.0. Binsenweiher). Da es sich um naturnahe, vielfdltige Landschaftsausschnitte
handelt, wird die Bedeutung dieser Bereiche mit "4" eingestuft.

— Ermittlung des Erheblichkeitsfaktors (EF): Die Baugebiete werden zwar in Hanglage errichtet.

Da der Bereich aus dem rdumlichen Umfeld jedoch nur bedingt einsehbar ist und umfangrei-
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92418
92419

che MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung der Gebiete festgesetzt werden (siehe Schutzqut
Landschaftsbild unter Punkt9.2.2.6), wird von einem Eingriff mittlerer Wirkintensitdt ausge-
gangen, der Erheblichkeitsfaktor liegt damit bei 0,6.

— FErmittlung des Wahrmehmungskoeffizienten (WK): Beim Eingriffstyp 3 und Eingriffsobjekten
bis 50 m Hohe liegt dieser Koeffizient fur die Wirkzone | bei 0,2, fir die Wirkzone Il bei 0,1.

— Der Kompensationsflichenfaktor (KF) wird gemdB Nohl (1993) mit 0,1 angesetzt.

— Die Berechnungsformel fir den Kompensationshedarf innerhalb einer Wirkzone ist im Folgen-
den abgebildet. Der gesamte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Summe des Bedarfs
aus den beiden Wirkzonen.

Raumeinheit 1 Raumeinheit 2

Wahmeh-  Kompensati-
beeintrdchtigter _ Bedeutung beeintrdchtigter  Bedeutung Erheblich- x mungs onsﬂ[f)ichen—

Wirkraum [m?] * Raumeinheit T Wirkiraum [m2] * Raumeinheit | " keitsfakror koeffizient fakior (0,1)

Demnach ergibt sich folgender Kompensationshedarf fir den Eingriff in das Landschaftsbild:

Wirkzone |
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit 3 Raumeinheit4 EF WK KF KB

Fliche  Bedeu- Fliche Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu-
[m2] tung  [m7] tung  [m?] tung  [m?] tung

9.292 | 271.251 2 249.701 3 253 4 06 02 01 9767

Wirkzone II
Raumeinheit 1 Raumeinheit 2 Raumeinheit 3 Raumeinheit 4 EF WK KF KB
Fliche  Bedeu- Fldche Bedeu- Fliche  Bedeu- Fliche  Bedeu-

[m2] tung  [m7] tung  [m?] tung [m?] tung
22679 1 17.063 2 161.615 3 686 4 06 01 01 3266
Summe Kompensationsumfang von Wirkzone | und Il 13.033

Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen werden auf drei externen
Ausgleichsflichen kompensiert. Die Ausgleichsfldche 1 befindet sich auf einer Teilfliche der Fl.-
Nr.1512 und grenzt unmittelbar westlich der "LohbauerstraBe" an das Plangebiet an. Es handelt
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sich hierbei um die "Felderhalde", einen nordexponierten Wiesenhang, der in den Wintermonaten
zeitweise als Ski- und Rodelhang mit Liftbetrieb genutzt wird. Die Fldche sollte 2010 in das Oko-
konto der Stadt Isny i. Allgdu eingestellt werden, was bisher nicht offiziell erfolgte. Die grinland-
genutzten Bereiche werden jedoch seither als Okokontofldche extensiv bewirtschaftet. Vor Beginn
der Grinlandextensivierung handelte es sich um intensiv genutztes Grinland (gediingte Mihwie-
se mit 4-5 Schnitten pro Jahr), in dem wichtige Kennarten des artenreichen Griinlandes fehlten.
Lwischenzeitlich wurden bereits die Eingriffe von drei gemeindlichen Planungen durch die Zuord-
nung von Teilflichen an der "Felderhalde" kompensiert (Bebauungsplane "Rohrdorf Sidwest "
und "Krummbach-West" sowie ein Parkplatz in Eisenbach). Die gesamte FI.-Nr. 1512 befindet
sich im Eigentum der evangelischen Kirchengemeinde (Hospitalpflege) Isny im Allgdu.

Anhand der Vegetation zeigt sich bereits die Aushagerung der Fliche nach wenigen Jahren. So
sind beziiglich auf den Ndhrstoffanspruch geniigsamere Arten, wie z.B. Spitzwegerich (Plantago
lanceolata), Schafgarbe (Achillea millefolium), Saverampfer (Rumex acetosa) und Roter Wie-
senklee (Trifolium pratense) in die Grasnarbe (wieder) eingewandert, die fir bunte Blihaspekfe
sorgen. In der Vegetationsschicht sind nur noch sehr vereinzelte Zeiger intensiv genutzter, eu-
tropher Wiesen vorhanden. Der Anteil an Obergrdser ist stark zuriickgegangen. Trotz der Nut-
zungsumstellung zeigt sich die Wiesenfldche mit 15-20 Arten pro m? noch relativ artenarm. Es
sind wenige blihende Krduter vorhanden. Allgemein sind oftmals offene Bodenstellen innerhalb
der Fliche vorhanden, was wahrscheinlich auf die Storung der Vegetation durch den Wintersport
zuriickzufihren ist. In steileren Hanglagen (im Suden der Flache sowie im Bereich einer Kleinen
Strevobstwiese, die sich auBerhalb der abgegrenzten Ausgleichsfldche befindet) zeigen sich be-
reits Bereiche mit fortgeschrittener Aushagerung und haherer Artenvielfalt. Dort kommen bereits
Arten vor, die auf magerere Grinland-Standorte angewiesen sind, wie die Periicken-
Flockenblume.

Im Westen liegt auf einem quelligen Standort das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Feldge-
holz am Felderholz" (Nr.1-8326-436-6505). Dieser vorwiegend aus Eschen und einigen Stiel-
Eichen bestehende, inselartige Baumbestand wurde durch die angrenzende intensive Wiesennut-

2ung beeintréichtigt. Im Siden grenzt ein Gberwiegend von Fichte geprdgtes Waldstiick an ("Fel-
derholz").

In der nachfolgenden Bewertung der AusgleichsmaBnahmen wird als Bestand der Zustand im
Jahr 2009 angenommen (vor Beginn der Griinlandextensivierung) und als Planung der mittelfris-
tig angestrebte Zustand. Die dem Bebauungsplan als Ausgleich zugeordnete Teilfliche umfasst
alle Grinland genutzten Bereiche, die nicht bereits den 0.g. anderweitigen Planungen zur Kom-
pensation zugeordnet wurden.

Folgende MaBnahmen werden auf der Fliche umgesetzt (siche auch Planskizze zur Ausgleichsfld-
che 1 unter Punkt "Zuordnung von Flichen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des
81a Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfld-
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chen/-maBnahmen)"):

— Der ndhrstoffreiche Boden wird durch Verzicht auf Dingung und drei- bis viermalige Mahd pro
Jahr mit Abtransport des Mdhguts Gber einen Zeitraum von etwa vier Jahren ausgehagert
(Hinweise: Die Aushagerungsphase wird voraussichtlich nach Vegetationsende 2014 abge-
schlossen).

— Im Anschluss an die Aushagerungsphase erfolgt eine extensive Wiesennutzung mit zwei
Schnitten pro Jahr (1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni) und keiner Dingung bzw. maximal ei-
ner Erhaltungsdiingung mit Festmist. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

92420 Die Ausgleichsflache 1 ist im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm?  Biotopwert Bilanzwert
33.61 Intensivwiese als Davergrinland 65.400 b 392.400

Gehdlze und bauliche Anlagen des Skilifts (werden 6.532

erhalten)

Summe Bestand 71.932 392.400
Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliche) Flicheinm®  Biotopwert Bilanzwert
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 65.400 13 850.200

Gehdlze und bauliche Anlagen des Skilifts (werden 6.532

erhalten)

Summe Bestand 71.932 850.200
Summe Planung AusgleichsmaBnahme 850.200
Summe Bestand 392.400
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +457.800

Die Fldche wird mit 25,85 % als AusgleichsmaBnahme fiir die innerhalb des Baugebiets herzu-
stellenden 6ffentlichen Verkehrsflichen (StraBen, Parkpldtze) und mit 74,15 % als Sammelaus-
gleichsmaBnahme fir private Eingriffe durch Uberbauung und Versiegelung auf den Baugrund-
stiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet.

92421 Die Ausgleichsfliche 2 befindet sich nordlich des Stadtgebietes von Isny, zwischen der Landes-
StraBe L 318 weiter dstlich und der Ortschaft Neutrauchburg weiter westlich. Die Fldche ist derzeit
als eine Fettwiese mit zahlreichen Feuchtzeigern ausgeprigt. Die Wiese wird sehr wahrscheinlich
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3-4-mal im Jahr gemdht und gediingt. Folgende Arten kommen im Wesentlichen in der Fldche
vor: Alopecurus pratensis, Dactylis glomerata, Trifolium pratense, Taraxacum officinale, Plantago
lanceolata, v.a. ist in Kleineren Senken bzw. in Fahrspuren Scirpus sylvaticus mit im Bestand zu
finden. Die Vegetation ist von Obergréisern dominiert und fiir die intensive Nutzung typisch arten-
arm ausgebildet.

Die Fldche befindet sich zwischen zwei biotopkartierten Feuchtgebieten. Norddstlich grenzt das
Biotop "Nasswiese und Seggenriede in Griben SO von Neutrauchburg" (Nr. 1-8226-436-1003)
an. Dabei handelt es sich um Nasswiesen mit umgebenden Grdben im Bereich von Nieder-
moorflichen. Laut Biotopbeschreibung handelt es sich bei der Wiesenfldche um eine homogen
ausgeprdgte, seggenreiche Nasswiese mit zahlreichen Kennarten. Im Bereich der Griiben haben
sich groBtenteils GroBseggenbestinde angesiedelt. Der Biotophogen fihrt die Sumpfschrecke und
das Blutauge als gefdhrdete Arten auf. Als Beeintréichtigung des Biotops wird der Nahrstoffein-
fluss der angrenzenden intensiven Nutzung beschrieben. Westlich der Ausgleichsfliche befindet
sich in einer leicht siidexponierten, quelligen HangfuBzone ein weiterer Feuchtgebietskomplex.
GemB Biotopkartierung ist die Vegetation homogen ausgebildet aus lockerem Landschilfréhricht,
unterbaut mit einer flachig deckenden Hochstaudenflur quelliger und sumpfiger Standorte. Klein-
fldchig eingestreut sind Arten der GroBseggenriede. Gegeniiber der Biotopbeschreibung von 1995
ist die zunehmende Verbuschung der Feuchifliche auf Grund fehlender Pflege unverkennbar.

Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung einer Nasswiese sowie von Hochstaudenfluren auf
der Fléche vorgesehen (siche auch Planskizze zur Ausgleichsfliiche 2 unter Punkt "Zuordnung von
Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle
gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfldchen/-maBnahmen)"):

— Der ndhrstoffreiche Boden wird durch Verzicht auf Dingung und dreimalige Mahd pro Jahr mit
Abtransport des Mahguts Giber einen Zeitraum von vier Jahren ausgehagert

— Tur Etablierung wertgebender Pflanzenarten aus dem Bereich der benachbarten Biotopflachen
ist im Anschluss an die letzte Mahd der Aushagerungsphase die Grasnarbe durch Friisen, Eg-
gen oder Grubbern aufzureiBen. Eine Ubertragung von Mahdgut ist auf Grund des o.g. Sa-
menpotentials nicht notwendig.

— Ab dem vierten Jahr kann zu einer standortangepassten, kontinuierlichen extensiven Folge-
nutzung des Griinlandes Gbergegangen werden. Das bedeutet eine fiir Nasswiesen typische
spdte Mahd im Juli sowie im September. Eine gelegentliche Erhaltungsdiingung mit Festmist
kann dabei von Vorteil sein.
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92423

Die Ausgleichsfliche 2 ist im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm®  Biotopwert  Bilanzwert

33.41 Fettwiese feuchter bis nasser Standorte (Begintrichti- 5.546 13 72.098
gung durch Dingung und Artenarmut)

12.61 Entwiisserungsgraben 35 13 455
Wald (bleibt erhalten) 251

Summe Bestand 5.832 72.553

2

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Fldche inm*  Biotopwert  Bilanzwert

33.20 Nasswiese 5.546 26 144196

12.61 Entwaisserungsgraben (iberdurchschnittliche Artenaus- 35 20 700
stattung)

Wald (bleibt erhalten) 251
Summe Planung 5.832 144.896

Summe Planung AusgleichsmaBnahme 144.896
Summe Besfand 72.553
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +72.343

Die Fléiche wird zu 100% als SammelausgleichsmaBnahme fiir private Eingriffe durch Uberbou-
ung und Versiegelung auf den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet.

Die Ausgleichsfldche 3 steht im rdumlich-funktonalen Zusammenhang zu der oben bereits be-
schriebenen "Felderhalde" (Ausgleichsfldche 1), da sie unmittelbar dstlich an diese angrenzt. Zwi-
schen den beiden Fldchen verlduft die Landesgrenze zwischen Bayern und Baden-Wiirttemberg,
d.h. die Ausgleichsfldche 3 befindet sich auf bayerischer Landesfliche, und zwar auf einer Teilfld-
che der FI-Nr. 1031 der Gemarkung Maierhdfen. Sie befindet sich im Eigentum der Stadt Isny im
Allgdu.

Bei der Fliche handelt es sich um einen 40 m breiten Wiesenstreifen eines groBfldchigen, sich
nach Norden fortfishrenden, teils mit Obstbdumen bestandenen Wiesengrundstiicks in leicht nord-
exponierter Hanglage. Im Siiden grenzt — ebenso wie bei der "Felderhalde" — ein Gherwiegend
von Fichte geprdgtes Waldstiick ("Pftinderhdlzle") ohne ausgebildeten Waldrand an. Zwischen
Wald und Wiese konnte sich ein etwa 2 m breiter Springkraut-Dominanzbestand efablieren. Beim
GroBteil der Ausgleichsfldche handelt es sich um eine intensiv genutzte, artenarme Wirtschafts-
wiese mif durchschnittlich 10 Arten pro m2. Die Wiese hat einen hohen Anteil an Obergrdsern und
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weist folgende Arten mit hohen Deckungsgraden auf: Dactylis glomerata, Alopecurus pratensis,
Taraxacum officinale, Trifolium repens, Ranunculus repens, Rumex obtusifoilus.

Folgende MaBnahmen werden auf der Fliiche umgesetzt (siehe auch Planskizze zur Ausgleichsfld-
che 3 unter Punkt "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des

81a Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfld-
chen/-maBnahmen)"):

— Der néhrstoffreiche Boden wird durch Verzicht auf Dingung und drei- bis viermalige Mahd pro
Jahr mit Abtransport des Mdhguts Gber einen Zeitraum von etwa vier Jahren ausgehagert.

— Im Anschluss an die Aushagerungsphase erfolgt eine extensive Wiesennutzung mit zwei
Schnitten pro Jahr (1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni) und keiner Diingung bzw. maximal ei-
ner Erhaltungsdiingung mit Festmist. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

Die Ausgleichsfliche 3 ist im Bestand sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert

33.61 Intensivgriinland 9.961 8 79.688
35.30 Neophyten-Dominanzbestand (Indisches Springkraut) 650 b 3.900

Summe Bestand 10.611 83.588

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfldche) Fliche inm?  Biotopwert  Bilanzwert

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 10.611 13 137.943
Summe Planung 10.611 137.943

Summe Planung AusgleichsmaBnahme 137.943
Summe Besfand 83.588
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +54.355

Die Fliiche wird zu 100% als SammelausgleichsmaBnahme fiir private Eingriffe durch Uberbau-
ung und Versiegelung auf den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet.

Die MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen fir das Schutzgut Arten/Lebensrdume wie
folgt: Der Verlust des intensiv genutzten Griinlandes wird durch die Entwicklung extensiv genutz-
fer, artenreicher Wiesen kompensiert. Im Bereich der Ausgleichsfliche 2 erfolgt ein Lickenschluss
biotopkartierter Feuchtgebiete, wodurch sich auch die mit der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung einhergehenden Nihr- und Schadstoffeintréige in diese sensiblen Lebensriume reduzieren.
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Durch die Aushagerung sowie den spdten Schnitizeitpunkt der zukiinftig extensiv genutzten
(Nass-)Wiesen werden Lebensrdume und Nahrungsstiitten fir eine vielfdltige Flora und Fauna
(Insekten, Vigel, Amphibien) geschaffen und die Biotopverbundfunktion gestarkt.

Schutzgut Boden: Die Kompensation des Eingriffs in den Boden erfolgt zu einem Kleinen Teil
schutzgutspezifisch, berwiegend jedoch schutzgutiibergreifend durch groBfldchige Griinlandex-
fensivierungen (durch den oben ermittelten Uberschuss im Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften). Da den FI.-Nm.817 und 818 der Ausgleichsfldche 2 gem. Bodenschitzungskarte aut
Grund ihres Ndssegrades eine hohe Bedeutung als Sonderstandort fiir die naturnahe Vegetation
zukommt, kdnnen durch die Extensivierung des Griinlandes wieder naturnahe Standortverhltnis-
se hergestellt werden, die eine Aufwertung fir das Schutzgut Boden darstellen. Auch wenn als
bodenspezifische MaBnahme nicht anrechenbar, stellen doch auch die sonstigen groBfidchigen
Extensivierungen eine Aufwertung fir den Boden dar, da der ibermdBige Eintrag von Nahrstoffen
(Diingemittel) oder Schadstoffen (Pflanzenschutzmittel) in den Boden zukiinftig verhindert wird
und sich durch die seltenere Befahrung der Flichen die Bodenverdichtung reduziert.

MaBnahme Fldche in m? Okopunkte/m? erzielte Kompensation
in Okopunkten

Nutzungsextensivierung auf Teilfldchen der 3.736 3 11.208

FI.-Nrn. 817 und 818 (Bewertungsklasse 3)

Summe 3736 11.208

Die Fliche wird zu 100 % als SammelausgleichsmaBnahme fir private Eingriffe durch Uberbau-
ung und Versiegelung auf den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet.

Die Ausgleichsfldche/-maBnahme4 wurde auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde im
Rahmen eines Abstimmungstermins in die Planung integriert. Geplant ist, den Aufbau, die Be-
freuung (Monitoring) und den Abbau der tempordren Amphibien-Leiteinrichtungen an der "Loh-
baverstraBe" sidwestlich des Plangebiets zwischen dem Waldbad ("Felderholzweiher") und dem
ndrdlich angrenzenden Waldgebiet fir die kommenden 25 Jahre zu sichern und die Kosten hierfir
nach der im Bewertungsmodell aufgefihrten Regelung "Kleinfliichige MaBnahmen mit groBer
Fldchenwirkung" in Okokontopunkte umzurechnen (gin Euro entspricht dabei 4 Okopunkten).

Die Leiteinrichtung weist eine Linge von insgesamt 240 m auf und lduft entlang der Grenze der
FI.-Nr. 1508 ("LohbauerstraBe") und 1514 (Waldgrundstiick der evangelische Kirchen- und
Hospitalpflege Isny, siehe unten aufgefiihrter Lageplan). Von Seiten der Stadtverwaltung wurden
die durchschnittlichen Bauhof-Kosten der letzten 3 Jahre fir die 0.g. MaBnahmen ermittelt. Diese
belaufen sich im Schnitt auf 1.228 €/Jahr. Dies bedeutet hochgerechnet auf die kommenden
25 Jahre Kosten von 30.700€. Nach der o.g. Regelung "Kleinflichige MaBnahmen mit groBer
Fldchenwirkung" entspricht dies 122.800 Okopunkten. Die Materialkosten fiir den mobilen Zaun,
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9.24.30

die zuletzt im Jahr 2008 getiitigt wurde, beliefen sich auf 4.477,38 €. Auf die Anrechnung dieser
Kosten, die in den kommenden 25 Jahren wiederholt anfallen werden, wird von Seiten der Stadt
verzichtet. Die MaBnahmen werden fiir die kommenden 25 Jahre Gber einen dffentlich-rechtlichen
Vertrag zwischen der Stadt Isny im Allgdu und dem Landratsamt Ravensburg gesichert. Im fol-
genden Kartenausschnitt ist die Lage der Amphibien-Leiteinrichtung ersichtlich (rote Linie):

Die Fliche wird mit 8,05% als SammelausgleichsmaBnahme fiir private Eingriffe durch Uber-
bauung und Versiegelung auf den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete zugeordnet.
Der verbleibende Anteil von 91,95 % kann in das Okokonto der Stadt Isny im Allgdu eingebucht
werden.

Die MaBnahmen kompensieren die Beeintrichtigungen fir das Schutzgut Arten/Lebensrdume wie
folgt: Der Verlust des intensiv genutzten Griinlandes wird durch die Entwicklung extensiv genutz-
fer, artenreicher Wiesen kompensiert. Im Bereich der Ausgleichsfliche 2 erfolgt ein Liickenschluss
biotopkartierter Feuchtgebiete, wodurch sich auch die mit der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung einhergehenden Nahr- und Schadstoffeintriige in diese sensiblen Lebensrdume reduzieren.
Durch die Aushagerung sowie den spdten Schnitizeitpunkt der zukiinftig extensiv genutzten
(Nass-)Wiesen werden Lebensraume und Nahrungssttten fir eine vielfdltige Flora und Fauna
(Insekten, Vagel, Amphibien) geschaffen und die Biotopverbundfunktion gestirkt.

Schutzgut Wasser: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine erheb-
lichen Begintrdchtigungen.

Schutzgut Klima/Luft: Nach Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen verbleiben keine er-
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heblichen Begintréchtigungen.

92431 Die Gesamthilanzierung zum Ausgleichsbedarf fir die Schutzgiiter Arten/Lebensiiume, Boden
und Landschaftshild sowie zu den erzielten Aufwertungen durch die AusgleichsmalBnahmen zeigt,
dass der Ausgleichsbedarf vollstandig abgedeckt wird:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichsbedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume —166.515
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —426.038
Ausgleichsbedarf Schutzgut Landschaftsbild —13.033
Autwertung durch MaBnahmen auf der Ausgleichsfldche 1 (Schutzgut Ar- +457.800
ten/Lebensriume)

Aufwertung durch MaBnahmen auf der Ausgleichsfliche 2 (Schutzgut Ar- +72.343
ten/Lebensriume)

Autwertung durch MaBnahmen auf der Ausgleichsfldche 3 (Schutzgut Ar- +54.355
ten/Lebensriume)

Autwertung durch MaBnahmen auf der Ausgleichsfldche 3 (Schutzgut Boden) +11.208
Aufwertung durch MaBnahmen auf der Ausgleichsfliche 4 (Schutzgut Ar- +122.800
ten/Lebensriume)

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiberschuss) +112.920

92432 Ergebnis: Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird vollstindig abgedeckt. Zur Kompensation wer-
den die Ausgleichsfldichen 1, 2 und 3 dem Bebauungsplan vollstindig, die Ausgleichsfliche 4 mit
einem Anteil von 8,05 % der Gesamfliche bzw. der GesumtmaBnahmen zugeordnet (Anteil von
9.880 Punkten der insgesamt 122.800 Punkte). Die verbleibenden 91,95 %, die einem Wert von
112.915 Okopunkten entsprechen, werden in das Okokonto der Gemeinde Isny im Allgdu einge-
bucht und stehen fiir weitere Bauvorhaben zur Verfiigung.

9.25  Anderweitige Planungsmaglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

9251  Beziiglich anderweitiger Planungsmadglichkeiten siehe Punkte8.2.3.3 (Zu LEP2002 73.1.9
(Nachverdichtung) sowie § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)), 8.2.4
(Standort-Wahl) und 8.2.5 (Vorentwurfs-Alternativen) in der stddtebaulichen Begriindung.

9.3 Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

9.3.1  Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):
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9312

93.1.3

93.14

9.3.15

9.3.2

9321

9.3.3

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen waren die vom Umweltministerium Baden-Wirttemberg herausgegebenen
Schriffen "Empfehlungen fir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bau-
leitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von KompensationsmaBnahmen" sowie "Be-
wertung von Bdden nach ihrer Leistungsfdhigkeit — Leitfaden fir Planungen und Gestattungsver-
fahren".

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell der
Landkreise Ravensburg und Bodenseekreis (Fassung vom 01.07.2012).

Folgende umwelthezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— FErgebnisvermerk des Termins zur friihzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. §4 Abs. 1 BauGB
am 22.11.2017 im Landratsamt Ravensburg (gednderter Vermerk vom 05.12.2011) mit
umweltbezogenen Stellungnahmen des Regierungsprisidiums Tibingen (Forst), des Regio-
nalverbandes Bodensee-Oberschwaben (Klima) sowie des Landratsamtes Ravensburg zu den
Themenfeldern Immissionsschutz, Naturschutz, Gewdsser, Bodenschutz, Forst, Abwasser und
Grundwasser.

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Wohngebiet Lohbauerstralie" des Biiros
Sieber in der Fassung vom 06.12.2013

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zum Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" des Bi-
ros Sieber in der Fassung vom 04.12.2013

— FFH-Vorpriifung zum Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe” und zur Anderung des
Fldchennutzungsplanes im Bereich "Wohngebiet LohbauerstraBe" des Biiros Sieber vom
10.12.2013

Die sachgerechte Entsorgung bzw. Wiederverwertung der bei Umsetzung der Bebauung anfallen-
den Abfille ist Gber das Entsorgungsunternehmen der Stadt Isny im Allgéu gesichert.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung logen die genauen Ergebnisse der Baugrunduntersuchung
noch nicht vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
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9.34
9341

9342
9343

9344

BOUGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Stadt Isny im Allgéu erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der
ErschlieBung, Infrastruktur und Wohnbaufldchen durch Ortshesichtigung geprift. Hierbei sollte
auch gberprift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachtei-
lige Umweltauswirkungen inshesondere in dem angrenzendem Biotop und dem FFH-Gebiet dst-
lich der B 12 aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der Stadt zu kldren, ob geeignete MaB-
nahmen zur Abhilfe ergriffen werden kdnnen. Da die Stadt dariiber hinaus kein eigenstindiges
Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende Informationen der zustindigen
Umweltbehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):
Es handelt sich um allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer zuldssigen GRZ von 0,30 bzw. 0,40.

Der Gberplante Bereich umfasst 8,30 ha.

Ostlich des Plangebietes, in einem Abstand von etwa 300 m, beginnt eine Teilfliiche des FFH-
Gebiets "Bodenmdser und Hengelesweiher" (Nr.8325-341). Im sidlichen Plangebiet befindet
sich ein gem. §30BNatSchG geschiitztes Biotop ("Felderholzbach beim Sportsanatorium";
Nr.183264363904). Weitere gesetzlich geschitzte Biotope befinden sich im rdumlichen Umfeld
des Plangebiets. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MinimierungsmaB-
nahmen (insekfenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen) sind erhebliche Be-
einfrichtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des oben genannten FFH-Gebietes sowie erheb-
liche Beeintrdchtigungen der angrenzenden Biotope nicht zu erwarten. Wasserschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am sidlichen Stadtrand von Isny im Allgdu, unmittel-
bar siidlich des Areals des Stephanuswerkes der Evangelischen Heimstiftung. Beim Plangebiet
handelt sich um einen griinlandgenutzten Hang in ost- bzw. nordostexponierter Lage. Im Osten
verlaufen in einer Niederung der naturnah gestaltete "Felderholzbach" (als AusgleichsmaBinah-
men zur Verlegung der B 12) sowie parallel dazu ein FuBweg. Im Westen, hangaufwirts, stellt
die Lohbauer StraBe mit einer pragenden alten Baumallee den rdumlichen Abschluss des Plange-
biets dar. Beide Wegeverbindungen werden von Naherholungssuchenden frequentiert, insheson-
dere auch auf Grund der Blickbeziige von der "LohbauerstraBe" in Richtung Adelegg und Allgduer
Alpen. Im Siiden grenzt das Grundstiick eines ehemaligen Ferien- und Tagungshotels an. Sid-
westlich, hinter der "LohbauerstraBe", sowie weiter siidlich schliefen Waldflachen an. Weiter sid-
lich und dstlich verlduft die BundesstraBe B 12. Die Planung bedingt einen groBfldchigen Eingriff
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in das intensiv genutzte Griinland sowie einen Teil der Baumallee an der "Lohbauerstrafe". Hier-
durch erfolgen Eingriffe in die Schutzgiiter Arten/Lebensrdume, Boden und Landschaftshild. Die
Auswirkungen fiir die Natur und das Landschaftshild konnen jedoch durch die u.g. MaBnahmen
2ur Vermeidung und Minimierung deutlich reduziert werden. Sollte die Planung nicht durchge-
fihrt werden, wiirden die bestehenden Nutzungen und Funkfionsbeziehungen erhalten bleiben.

Die geplanten Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsachlich folgende
Punkte: Ausweisung von naturnah gestalteten Grinfldchen in den Randbereichen zur Eingriinung
sowie als Puffer zu den fir den Natur- und Landschaftsschutz bedeutsamen Strukturen und Ele-
menten (Baumallee, "Felderholzbach"); Durchgriinung des Gebietes durch die Ausweisung einer
zentralen Grinfliche sowie durch Pflanzungen im Straenraum und auf den privaten Baugrund-
stiicken; dberwiegende Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze; Verwendung in-
sekfenschonender Lampen und Photovoltaik-Module; Wegriicken des geplanten Beach-Volley-
ballplatzes von dem kartierten Biotop (gegeniiber dem in diesem Bereich bestehenden Tennis-
platz); Authdngen von drei Fledermaus-Flachkdsten an den verbleibenden Biiumen an der "Loh-
baverstraBe"; Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft und in Bereichen, die an Gffentliche Fldchen angrenzen; Begrenzung der Gebtudehdhen
und der Gebdudemassen; Einschrdnkung der Farb- und Materialgebung fiir die Gebdudeddcher;
Verwendung versickerungsfihiger Beldge; Ausschluss von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kup-
fer oder Blei, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen; naturnahe Regen-
wasserbewirtschaftung.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewer-
tungsmodell der Londkreise Ravensburg und Bodenseekreis (Fossung vom 01.07.2012). Der
nach intemner Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbedarf von 605.586 Oko-
punkten wird auf vier externen Flichen ausgeglichen. Die Ausgleichsfldche/-maB-nahme 1 befin-
det sich unmittelbar westlich des Plangebietes auf der FI.-Nr. 1512 (Teilflache), die Ausgleichs-
fldche 2 auf den Fl.-Nm. 817 (Teilfliiche), 818 und 819, jeweils Gemarkung Isny im Allgdu. Die
Ausgleichsfliiche 3 grenzt unmittelbar westlich an die Ausgleichsfliche 1 an, befindet sich dabei
jedoch auf bayerischer Landesseite. Es handelt sich dabei um eine Teilfldche der FI.-Nr. 1031 der
Gemarkung Maierhdfen. MaBnahmenschwerpunkt ist bei allen Fldchen die Extensivierung des
Griinlandes. Die Ausgleichsfldche/-maBinahme 4 befindet sich auf Teilfldchen der FI.-Nm. 1508
und 1514, Gemarkung Isny.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen die genauen Ergebnisse der Baugrunduntersuchung
noch nicht vor.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.]

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen dem Bauherren je nach Lage des Grundstii-
ckes im Plangebiet die Umsetzung eines breiten Spekfrums an Dachformen, wie dem Sattel-,
Walm-, Pult- und Flachdach. Die bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen Sattel-
ddcher auf. Auf Grund der zuldssigen Nutzungen im dem Gebiet sowie der Nachfrage nach zeit-
gemiBen Bauformen ist es jedoch sinnvoll, ein breites Spektrum an Dachformen zuzulassen, Be-
freiungen zu vermeiden und durch entsprechende Festsetzungen gleichzeitig Fehlentwicklungen
bei der Umsetzung dieser Dachformen auszuschlieBen. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Auspriigungen dieser Dachformen. Fir den Typen 4 ist das Flachdach zuldssig. Dieser
Typ befindet sich im ndrdlichen Bereich des Planungsgebietes im direkten Anschluss an die be-
stehende Bebauung im Bereich des Stephanuswerkes und somit nicht in direkter Einsehbarkeit
von aufien. Um somit auch den Bedirfnissen von Bauherren nachkommen zu konnen, die mo-
derne Bauformen umsetzen machten, kdnnen diese Anfragen durch das getroffene Festsetzungs-
konzept somit einerseits bedient werden, andererseits werden Fehlentwicklungen und direkfe
Blickbeziehungen durch entsprechend Festsetzungen und Bauvorschriften vermieden. So soll die
Festsetzung, dass bei Flachdachgebduden mit drei GeschoBen die Grundfliche des Dachgescho-
Bes maximal 67% des darunter liegenden GeschoBes mit der groBten Grundfldche betragen darf,
20 einer schonenden Einbindung dieser zeitgemdBen Bauform in das Orts- und Landschaftshild
beitragen. Dariiber hinaus soll eine Verschattung der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke durch
weitere getroffene Festsetzungen zum Pultdach vermieden werden. Zudem sind Vorschriften zu
den zuldssigen Dachformen getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdgli-
chen. Dies betrifff in erster Linie untergeordnete Bauteile sowie Garagen und Nebengebdude. Re-
gelungen fir grundsticksibergreifende Gebiude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel- oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme
im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachauthauten enthinden
nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu
den Abstandsflachen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zuei-
nander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fld-
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10.1.1.2

10.1.13

10.1.2
10.1.2.]

10.1.22

10.2
10.2.1
10.2.1.]

che gemessen.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt die unterschiedlichen Dach
und zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdhen ist die Mdglichkeit
ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthahe erreichen kinnten.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden,
landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend
gestalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Beton-
grau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamhild des Ortes. Die Farben
figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind
die Bauvorschriften zu Materialien und Farben dahingehend erginzt, dass die Nutzung von Anla-
gen zur Gewinnung von Sonnenenergie ermdglicht wird.

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

Die Einschrdnkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhiin-
gend gestaltete Situation entstehen zu lassen sowie den Geldndeauf- und —abtrag auf ein ver-
frigliches MaB zu beschrinken. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei ablesbar
bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erforderlich
sein werden, um eine Anpassung der Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und auf die Ho-
henlage der ErschlieBungs-StraBe zu ermdglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer maglichst durchldssigen Bauwei-
se auszufihren. Gleiches gilt auch fiir Stitzmauern.

Sonstige Regelungen
Stellpldtze und Garagen

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergéinzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Der erhdhte
Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten Umge-
bung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nah- sowie Fernverkehrs und den
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eng bemessenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haus-
halte in der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die
fiigliche Lebensfilhrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Ver-
kehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausrei-
chend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt,
als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es soll jedoch ge-
wahrleistet werden, dass diese dffentlichen Stellpldtze vor allem dem Besucherverkehr im Plan-
gebiet zur Verfiigung stehen und nicht zwingend durch Anwohner selber genutzt werden missen.
Es wurde zudem ein hoher Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe
Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen
Stellpldtze kénnen und sollen vom Gffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, wes-
halb auf den privaten Fliichen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden miissen. Im Plan-
gebiet sind groBe Wohnungen und damit ein erhdhter Stellplatzbedarf zu erwarten. Somit erfolgt
die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellpldtzen auszu-
schlieBen.
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11 Begriindung — Sonstiges

11.1 Umsetzung der Planung

11.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flachenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

11.1.1.3  Es ist vorgesehen, den iberplanten Bereich in verschiedenen Bauabschnitten zu erschlieBen und
20 verwirklichen.

11.1.2  Wesentliche Auswirkungen

11.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der geplanten
ErschlieBung sowie der geplanten Umsetzung in Bauabschnitten nicht erkennbar. Die infrastruk-
turellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner zu versorgen.

11.12.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der
freien Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der
getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen, Trenngriin
im zentralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

11.2  ErschlieBungsrelevante Daten

11.21  Kennwerte

11.2.1.1  Fldche des gesumten Geltungsbereiches: 8,30 ha

11212 Fldchenanteile im gesamten Geltungshereich:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 463 55,8 %
Offentliche Verkehrsfliichen (Bestand) 0,08 1,0%
Offentliche Verkehrsfliichen (Planung) 0,75 9,0%
Sonstige dffentliche Verkehrsflchen (Parkplatz) 0,07 0,8%
(Offentliche Griinfldchen mit Retentionsbersichen 2,68 32,3 %
Flachen fur den Gemeinbedarf 0,09 1,1%
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11213
11214
11215
11.21.6
11217

11.2.2
11.23

11.24
11.25

11.2.6
11.2.7
11.2.8
11281

11282

11.3
11.3.1
11.3.1.]

Verhdltnis von ErschlieBungsfldche (Planung) zur Nettobaufldche: 16,2 %
Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen: 64

Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen: 242

Voraussichtliche durchschnittliche Nettowohnungsdichte pro ha im Bereich: 33,0

Voraussichtliche durchschnittliche Mindest-Anzahl der unterzubringenden Einwohner (Haushalts-
ziffer 3): 192

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation
Wasserversorgung durch Anschluss an: Trinkwasserleitungen der Stadt Isny im Allgdu

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

Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional AG, Biberach
Gasversorgung durch: Thiiga Energienetze GmbH, Bad Waldsee
Millentsorgung durch: Landkreis Ravensburg

Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzstever):

Verkehrsflichen € 672.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschlisse € 931.800,-
Offentliche Grinfldchen (abziiglich Re- € 25000,
fentionsbecken)

Gesamt € ¢a.1.628.800,-

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicks-
verduBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Ablgsevertrige).

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 10.03.2014 fanden die Uberlegungen und Abwiigungen aus der of-
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11.3.2
1132.]

fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 31.03.2014 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 10.03.2014) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderafssizung vorgenommenen Anderungs-
Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates vom 31.03.2014 enthalten):

— Modifizierung der Zuldssigkeit von fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne des §14
Abs. 2 BauNVO unter den Pkt. 2.1, 2.2. und 2.15

— Anpassung der Wand- und Firsthdhen im Bereich der geplanten Grundstiicke Nr.5a, 5b und
10 auf Grund von Anderungen am Hahenverlauf der geplanten ErschlieBungsstraBe in diesem
Bereich

— Anpassung der Festsetzung "Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB", insheson-
dere durch Ergéinzung der Ausgleichsfliche/-maBnahme 4

— FErgdnzung des Hinweises zum Artenschutz
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 12.05.2014 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 02.06.2014 wie folgt Beriicksichtigung.

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 12.05.2014) zur Verdeutlichung der maglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates vom 02.06.2014 enthalten):

— redaktionelle Anderung des Titels in der Planzeichnung und dem Textteil
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12 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
2002, Baden-
Wirttemberg, Karte
202.1.1 "Raumkatego-
rien”; Darstellung als
"landlicher Raum im
engeren Sinne"

Ausschnitt aus dem Re-
gionalplan Bodensee-
Oberschwaben 1996,
Karte "Siedlung", Dar-
stellung als "Unterzent-
rum" und Lage auf regi-
onaler Entwicklungsach-
56

Auszug aus dem glti-
gen Flachennutzungs-
plan mit integriertem
Landschaftsplan, Dar-
stellung als Flachen fiir
die Landwirtschaft mit
U.0. querenden unferir-
dischen Versorgungslei-
tungen und Biotop
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13

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf den
siidlichen Bereich des
Plangebietes, im Hinfer-
grund das bestehende Fe-
rien- und Tagungshotel
sowie die angrenzenden
Waldflachen

Blick von Osten auf den
zentralen Bereich des
Plangebites, im Hinfer-
grund die angrenzenden
Waldflachen, im Bildmit-
telgrund ist die bestehen-
de natirliche Abflussrinne
des Hangwassers erkenn-
bar

Blick von Osten auf den
nordlichen Bereich des
Plangebietes, im Hinfer-
grund die angrenzende
Bebauung im Bereich des
Stephanuswerkes; eben-
falls im Bildmittelgrund
ist der bestehende FuB-
und Radweg entlang des
"Felderholzbach" erkenn-

bar
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Blick von der "Lohbauer-
straBe" tber den nordli-
chen Bereich des Plange-
bietes bis hin zur Be-
standshebauung im Be-
reich des Stephanuswer-
kes

Blick in Richtung Norden
auf die Baumallee ent-
lang der "Lohbauerstra-
Be", im Hintergrund die
Kirchtirme in der Ortsmit-
e von Isny im Allgdu

Blick nach Norden ent-
lang des "Felderholzbach"
sowie des parallel beste-
henden FuB- und Radwe-
ges, im linken Bildhinter-
grund die bestehende Be-
bauung des Stephanus-
werkes
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14

Verfahrensvermerke

14.1

14.2

14.3

144

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.12.2012. Der Beschluss
wurde am 02.11.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frishzsitige Beteiligung der Offentlichkeit mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 13.11.2013 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 27.01.2014 bis 03.03.2014 (Billigungsbeschluss
vom 16.12.2013; Entwurfsfassung vom 16.12.2013; Bekanntmachung am 22.01.2014) sowie
in der Zeit vom 24.04.2014 bis 08.05.2014 (Billigungsbeschluss vom 31.03.2014; Entwurfs-
fassung vom 10.03.2014; Bekanntmachung am 16.04.2014) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB).
Die nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen wurden ausgelegt.

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
22.11.2011 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Dariiber hinaus wurden die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange im Rahmen einer
schriftlichen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 15.10.2013 unterrichtet und
zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. T BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 07.01.2014 (Entwurfsfassung vom
16.12.2013; Billigungsbeschluss vom 16.12.2013) sowie mit Schreiben vom 01.04.2014 (Ent-
wurfsfassung vom 10.03.2014; Billigungsbeschluss vom 31.03.2014) zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Sitzung vom 02.06.2014 iber die Entwurfsfassung vom
12.05.2014.

lsnyim Allgdu, den 03.06.2014 L

(Rainer Magenreuter, Birgermeister
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14.5

14.6

14.7

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan "Wohngebiet LohbauerstraBe" und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 12.05.2014 dem Satzungsbeschluss des Gemeindera-
tes vom 02.06.2014 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

lsny im Allgdu, den 03.06.2014

Rainer Magenreuter, Birgermeister

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

Der Satzungsbeschluss wurde am 13.08.2014 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Wohngebiet LohbauerstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getre-
ten. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.

lsnyim Allgdu, den 13.08.2014

Rainer Magenreuter, Biirgermeister

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Wohngebiet Lohbauerstraie" und den ortlichen Bauvorschriften hierzu
wurde eine zusammenfassende Erkldrung beigefiigt Gber die Art und Weise, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden,
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

lsnyim Allgdu, den 13.08.2014

Rainer Magenreuter, Biirgermeister
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Plan aufgestellt am: 16.12.2013

Plan gedndert am: 10.03.2014
Plan gedndert am: 12.05.2014
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Geogr. U. Dintzer)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
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