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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 1728)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.910,911)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI.1S.1328)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
S.651)
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19 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.1328)
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung
2.1 Wi Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:
— Wohngebdude
— die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerkshetriebe
Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sig wiiren, sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)
(§9 Abs. 1 Nr.1BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
2.2 GRZ .... Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
(89 Abs. T Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 BauNVO;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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23

24

25

2.6

27

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

GH ...md. NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe
(GH . NN und WH .

NN)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in § 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 50 %, jedoch hdchstens bis zu einer Grundfldchenzahl von
0,80 Gberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt genannten
Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen handelt:

— nicht vollfldchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebiude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauV0)

Maximal zuldssige Zahl der VollgeschoBe

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iber NN

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

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse er-
forderlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstiinde). Ausge-
nommen sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme,
Elektrizitit) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile (z.B.
Schonsteine, Antennen efc.).
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28

Die GH . NN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH i. NN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebéuden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schoBes die festgesetzte WH . NN Gberschreitet, ist dieses Geschof
gegeniiber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoB-
fldche, um mind. 33 % kleiner auszufihren. Nicht vollsttindig ge-
schlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge etc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Gebau-
deteile, die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.8B.
diinne Gitferstdbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH G. NN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebéude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniberliegenden
Hauswdnde, einnehmen. Uberschreitungen der WH . NN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen
eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehhe liegen (durch Nutzungskette ge-
trennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

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

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)
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2.10

211

212

213

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldche

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen in den privaten
Grundstiicken

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksfldche fir Hauptgebdude)

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO0 zuldssigen Neben-
anlagen, und nicht Gberdachte Stellpldtze und Garagen auch auBer-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschrdnkt, bzw.
ausgeschlossen:

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze)
wird die Gesamthohe von Gebduden oder Gebdudeteilen gegen-
ilber dem endgltigen Geldnde auf 3,50 m beschréinkt;

— in einem Bereich von 0,75 m (gemessen ab Fahrbahnrand) zwi-
schen der Giberbaubaren Grundstiickgrenze und der Verkehrsfld-
che (Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrichtungen zu-
lissig, die mit der endgiltigen Geldndeoberkante abschlieBen
(z.B. Zufahrten)

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0; § 1 Abs. 6i.V.m.
Abs. 9 BauNVO)
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2.14

2.15

2.16 ﬁ

E./D...Wo

keine
baulicher Anlagen

70

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

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

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

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind; Auf diesen nicht Gberbaubaren Grundstiicksstreifen diirfen ge-
mifB § 22 BW StrG keine Hochbauten und bauliche Anlagen errichtet
werden. Ebenso dirfen Garagen und Stellpldtze i. S. § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO, d. h. Hochbauten, Garagen,
Stellpldtze und sonstige Nebenanlagen, z. B. Lagerflchen, usw.,
nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Safz 2
BauNV0 2017). Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO in ei-
nem Baugebiet auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sein kon-
nen, dirfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots nicht ohne
die ausdriickliche Zustimmung der StraBenbauverwaltung zugelas-
sen werden. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen bedirfen in
diesem Bereich der Genehmigung der StraBenbauverwaltung.

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m ber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern (ab
Einmiindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

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

2.17 Offentliche Verkehrsflichen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.18

2.19

2.20

221

222

2.24

2.25

5,80

Installation von Photo-
voltaikanlagen

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-

Offentliche Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbe-
gleitgrin, Stellpldtze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasen-
pflaster etc.)

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

Freihaltestreifen als Pufferzone der Verkehrsfléche; ohne bau-
liche Anlagen

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

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

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Auf den privaten Grundstiicken sind auf mindestens 30% der Dach-
fldche von Hauptgebduden Photovoltaikanlagen zu errichten. Die
Vorschrift wird auch erfiillt, wenn die Gesamterrichtungsfldche im
Sinne der Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
Nebengebduden oder sonstigen baulichen Anlagen auf demselben
Grundstiick sowie an der AuBenfassade des Hauptgebdudes nachge-
wiesen wird.

(89 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist Gber die Gffentlichen Re-
genwasser-Kandle dem unmittelbar westlich des Geltungsbereichs
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vaten Grundsticken, Ma-
terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

geplanten Retentionshereich zuzufihren. Hier ist es zu speichern,
vorzureinigen und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Auch bei Ein-
bau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an
den offentlichen Regenwasser-Kanal zu gewdhrleisten.

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

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

2.26 Offenlche Grinfiiche Offentliche Griinfldiche als Spielplatz
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.27 Gffenliche Grinfliche Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche
Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

228  Forderung der Biodiver-  Die dffentlichen Grinflichen als Ortsrandeingrinung sind durch

sitdt auf Griinfldchen zweischiirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) bei Verzicht auf
Diingung und mit Abtransport des Mahdgutes extensiv zu pflegen.
Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

229  MaBnahmen zum Schutz,  Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
zur Pflege und zur Ent-  richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
wicklung von Naturund  Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
Landschaft schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe von 4,50 m

iber der Geldndeoberkante zuldssig.
Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6%
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).
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230  Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundstiicken

2.31 ‘

2.32 ‘. O

2.33 @

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fir Stellpltze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflachen)
2uldissig.

(89 Abs. 1 Nr.20 Bau6B)

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der jeweiligen
Verkehrsfliche als Begleitfldche bzw. dffentlichen Grinfldche; es sind
ausschlieBlich Gehélze aus der Planzliste zu "Pflanzungen in den
dffentlichen Fldchen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Hinweis: Bdume in unmittelbarerer Nahe zur LandestraBe "L 320"
stellen Hindernisse mit besonderer Gefdhrdung von Fahrzeuginsas-
sen dar. Das Gefahrenpotenzial dieser Gefahrenstellen ist gemdf
RPS2009 (Richtlinie fir passiven Schutz an Strafien) der Gefdihr-
dungsstufe 3 zuzuordnen. Demnach sind bei der Planung von Baum-
pflanzungen an klassifizierten StraBen ohne dass passive Schutzein-
richtungen notwendig werden Mindestabstdnde von 10-15m von
Fahrbahnen einzuhalten (Kritischer Abstand A).

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

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen dffentlichen Griinflache; es sind ausschlielich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Flachen" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.

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

Lu pflanzender Obstbaum als Hochstamm mit einem Kronenan-
satz in mind. 1,80 m Hohe (ausschlieBlich Schalen- und Steinobst
sowie nicht oder nur in geringem MaBe Feuerbrand gefdhrdetes
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Kernobst, siehe auch Sortenliste unter Hinweisen), variabler Stand-
ort.

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

234 Pflanzungen in den Pflanzungen:

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

— Die dffentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingriinung sind mit Ge-
hdlzen zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012, BGBI.1 S.2113)
genannten.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom Acer pseudoplatanus

Schwarz-Erle Alnus glutinosa

Grau-Erle Alnus incana

Hiinge-Birke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Litterpappel Populus tremula

Stiel-Fiche Quercus robur

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme

Feld-Ahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche Prunus avium

Sal-Weide Salix caprea

Fahl-Weide Salix rubens

Striucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
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2.35

Gewdhnliche Hasel
Gewdhnliches Pfaffenhijtchen
Faulbaum

Gewdhnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Ohr-Weide

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

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

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen in den priva-
ten Grundstiicken

Es sind standortgerechte, heimische Baume und Striucher aus der
oben genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundsticksfldche sind auch Straucher zulds-

sig, die nicht in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
strducher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens

1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Baume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Flachen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-

gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert

durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012, BGBI.1 S.2113)
genannten.
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(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.36 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
L“N% Nutzung

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

) A — Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes

!_E_! "Friesenhofener StraBe" der Stadt Isny im Allgdu

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

L]

3.2

3.3

Dachformen

SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum Bebauungsplan "Friesenhofener StraBe" der Stadt
Isny im Allgéiu

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

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Décher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswinde, einnehmen.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend der
in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Einhal-
tung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (ausschlieB-

|i(h):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachflichen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen
(First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der beiden
Dachflichen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie dabei
fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant bleibt; so
genannte Krippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachflachen mit einheitlicher Dachneigung, von denen
sich genau zwei gegeniiberliegende Fldchen in einer gemeinsa-
men Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem gemein-
samen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung und Austichtung;
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Dachneigungen fiir Haupt-

gebdude

— FD: Flachdach; eine zusummenhingende (nicht versetzte)
Dachflache mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform missen mind. 50 % der
gesamten Grundfldche des Baukdrpers des jeweiligen Hauptgebdu-
des von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Fldchen von Dachiber-
stinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch die
Fldichen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachautbauten und Dachaussparungen,

— nicht vollstiindig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen, die
nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeignet
sind (z.B. Pergola, Zelt).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukérpern bestehen,
kinnen die og. Dachformen kombiniert werden, sofern die einzel-
nen Teil-Baukdrper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander
verbunden sind.

Nur bei der Errichtung eines Flachdaches ist ein weiteres GeschoB
als TerrassengeschoB zuldssig. Hauptgebiude mit einem Terras-
sengeschoB sind solche, bei denen die GeschoBfldche des obersten
GeschoBes um mind. 33 % kleiner als jedes der darunter liegenden
freien, d.h. rundum sichtbaren GeschoBe ist; nichtiberdachte Ter-
rassen und Balkone sowie Dachiiberstdnde bis 0,20 m des obers-
ten GeschoBes bleiben unberiicksichtigt. Fiir die Décher der Terras-
sengeschofBe gelten die Dachformen entsprechend dieser Vorschrift.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fiir unterge-
ordnete Bauteile der Dicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

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

In Abhdingigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:
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3.6

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fir die Dach-

deckung

SD: 20-38°

WD: 12 -24°
PD: 12-24°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(§74 Abs. 1 Nr.11BO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40m zur Dachhaut
20ldissig.

Anlagen auf Flachddchern (0-3° Dachneigung) missen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Atfika)
so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(§74 Abs.1 Nr.1 LB0)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 18 ° sind ausschlieBlich Dachplatten (leinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) sowie eine vollstindige Begrinung zuldssig.

Bei Ddchern mit einer Dachneigung unter 18° sind alle Materialien
mit Ausnahme von blanken Metall-Oberflichen (Blechddcher ohne
Beschichtung) bzw. von glanzenden bzw. spiegelnden Oberflchen
(z.B. engobierte Dachpfannen) zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Déicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die fir
diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO)
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3.7

3.8

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Ddcher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fiir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— his zu einer Tiefe von 6,00 m senkrecht von der 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie mdglich
an die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes an-
ZUpassen;

— Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstiick verkehrlich zu erschlieen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation der
Nachbargrundstiicke zu ermdglichen.

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zur Erlangung einer ausreichen-
den Belichtung und Beliftung in Bezug auf maximal eine Ge-
schoBebene zuldssig;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem natiir-
lichen Geldnde bereits teilweise frei liegenden GeschoBebene ei-
nen angemessenen ebenerdigen Zugang zu erméglichen;

Fiir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der Strafle
wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldndeversatz aufgrund des natiirlichen
Gefdlles entlang der Strafe sind BaschungsmaBnahmen zulds-

sig,-

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)
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Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze pro Wohnung fir pri-
vate Grundstiicke betriigt zwei. Fir andere Nutzungen als Wohnen
bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenommen.

(874 Abs. 2 Nr.2 LBO)

Einfriedungen (tote und lebende) entlang der dffentlichen Verkehrs-
fliche haben einen Abstand von 0,50 m zur Fahrbahn, Hinterkante
Randstein einzuhalten.

Mauem (auch Gabionenwiinde) tber eine Hohe von 0,25m Gber
dem endgiiltigen Geldnde als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifldchen des Baugebietes
sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Anpassung des Geldndes (z.B.
gegeniiber der Verkehrsfliche) auf Grund der vorhandenen Topogra-
fie erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern;

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

— daverhaft zu begriinen;

— Schigbetore und Schranken sind im Zufahrtshereich zur Gffentli-
chen Verkehrsflache nur zuldssig mit einem Abstand von 5 m zur
ffentlichen Verkehrsfldche, es sei denn, es handelt sich um fern-
bedienbare oder mit automatischem Offnungsmechanismus ver-
sehene Schiebetore oder Schranken.

(§74 Abs. 1 Nr.3 LBO)

3.9 Anzahl der Stellpldtze in
den privaten Grundstii-
cken

3.10  Einfriedungen und Stitz-
konstruktionen dem Bau-
gebiet
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1 Bestehendes Gebdude (Wohngebdude/Wirtschafts- oder Neben-
gebdude) zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

4.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

43 Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

44  Nr....m Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

4.5 246 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

4.6 WET e Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-

- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-

4.8

Begriinung privater
Grundstiicke

nung)

Vorhandene Baschung (siche Planzeichnung)

Gem. §9 Abs. 1 LBO missen die nichtiiberbauten Flichen der be-
bauten Grundstiicke Grinfldchen sein, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begri-
nung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr einge-
schriinkt mdglich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, so-
weit ihre Beschaffenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen
und die MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist. Gem. §21a
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Forderung der

Artenvielfalt

410  Gebietseigenes Saatqut

411

4.12

Klimaschutz

Natur- und Artenschutz

NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gdrten
grundsitzlich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9
Abs. 1.1 LBO.

Privatgdrten sollten maglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, blitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhdufen, Bdume, Strducher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskdsten, Insektenhotels).

GemB § 40 BNatSchG ist das Aushringen von Pflanzen in der freien
Natur genehmigungspflichtig, wenn die Pflanzenart im betreffenden
Gebiet nicht oder seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt.,
Daher sind fiir alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Natur ge-
bietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwenden (siehe auch den
Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Geholze des Bundesmi-
nisteriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus dem Vorkom-
mensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stammen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Windenergie und Geothermie werden empfoh-
len. Eine Dachbegriinung bei Ddchern mit einer Dachneigung unter
15 und/oder eine Fassadenbegrinung wird empfohlen.

Privatgdrten sollten mdglichst durchgdngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Bei der Pflanzung von
Bdumen sollte eine Verschattung der Gebdude vermieden werden.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise ber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

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

414 TR

%HTHHTHHTHE

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten mdglichst erhalten und wdhrend der
Bauzeit durch entsprechende Baumschutzmalinahmen vor Verlet-
zungen im Kronen- und Wurzelbereich gesichert werden. Um zu ver-
meiden, dass Verbotstatbestinde im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erfullt werden, missen vorhandene Gehdlze auBerhalb
der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02.)
gerodet werden.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht zu
beschddigen und den Gehdlzbestand bestmaglich zu schiitzen, soll-
fen alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Landschafts-
bauschutz von Biumen, Pflanzbestinden und Vegetationsflichen
bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hochstdmme in regio-
naltypischen Sorten gepflanzt werden, die mdglich gering anfallig
fir die Feuerbrandkrankheit sind. Folgende Sorten sind besonders
zu empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fir Pflan-
zenschutz gegen Feuerbrand als gering anfdllig bzw. relativ wider-
standsfahig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glocken-
apfel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentdler, Schwibischer Rosenapfel, Schweizer Orangen®,
Teuringer Rambour, Welschisner,

Bimen: Bayerische Weinbirne*, Kirchensaller Mostbime*, Metzer
Bratbirne, Palmischbirne®, Schweizer Wasserbirne™.

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

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG
"Badsee" (4.36.025), neue Abgrenzung auBerhalb des Geltungsbe-
reiches (siehe Planzeichnung).

. Stadt Isny im Allgdu « Bebauungsplan "Friesenhofener StraBe" und die értlichen Bauvorschriften hierzu
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Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbei-
fen, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. verzichtet
werden. Auch fiir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente
sollte auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und
Fallrohre stehen  Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium,
Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Am Standort liegen sehr hochwertige Boden vor. Diese sollten ent-
sprechend geschiitzt werden. Bei Abtrag, Lagerung und Transport
des Oberbodens ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang
20 achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit anderen Bo-
denhorizonten zu vermeiden (siche Darstellung in der Broschire
"Bodenschutz beim Bauen", Flyer-LK-Bodenschutz.pdf (rv.de)).

Lu Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Boden-
horizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Untergrund-
material sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinander zu
frennen und getrennt zu lagem. Die Bodenmieten sind mit tiefwur-
zelnden Grindingungspflanzenarten zu begrinen. Bei einer Wie-
derverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Baden méglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wiederher-
stellung von Griinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

Anfallender Gberschiissiger humoser Boden ist einer sinnvollen,
maglichst hochwertigen Verwertung zuzufihren, z.B. Auftrag auf
landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

Die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von
Bauarbeiten", die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial') und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im
Landschaftshau - Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung ein-
zuhalten.

Bei der Uberdeckung von baulichen Anlagen (z.B. Tiefgaragen) oder
bei der Wiederherstellung von Gartenflachen ist auf den Aufbau ei-
ner fiir die geplante Nutzung ausreichend mdchtigen durchwurzel-
baren Bodenschicht aus kulturfihigem Unterboden und Oberboden

415  MaBnahmen zum Schutz
des Niederschlagswassers
416  Bodenschutz
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2u achten. Nur durch eine ausreichend gute Wachstumsgrundlage
kann eine erfolgreiche Gartennutzung und der durch Pflanzgebot
herzustellende Vegetationsbestand oder Begriinung langfristig si-
chergestellt und damit Auswirkungen auf das Kleinklima erreicht
werden.

Kiinftige Griin- und Retentionsfldchen sollten wiihrend des Baube-
friebs vor Bodenbeeintrdchtigungen wie Verdichtungen durch Uber-
fahren oder Missbrauch als Lagerfliche durch Ausweisung und Ab-
frennung als Tabuflachen geschiitzt werden.

Im Bereich unbebauter Flichen sind ggf. eingetretene Verdichtun-
gen nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch Tiefenlo-
ckerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Bei Verwertung von Fremdmaterial wird den Grundstiickseigenti-
mem und -bewirtschaftern eine privatrechtliche vertragliche Absi-
cherung gegeniiber den Materiallieferanten und Bauausfihrenden
empfohlen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude gepriift und in
Betracht gezogen werden.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Flichen fiir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. § 15 Landeshau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. § 2 Abs. 5 Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

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

4.17  Barrierefreies Baven
418  Brandschutz
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4.19

Ergdnzende Hinweise

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprdsidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
fung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, aufféilliger Geruch o0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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

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

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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420  Plangenauigkeit

421  Lesharkeit der Planzeich-

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

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

Den Bauherren wird empfohlen hinsichtlich der Umsetzung und Bau
von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 BauNVO ebenso auf eine problemfreie Durchfilhrung des
Winterdienstes zu achten.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Stadt Isny im All-
gau noch die Planungsbiiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-

nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 15.10.2020 (GBI. S. 910, 911), § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttem-
berg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Gemeinderat
der Stadt Isny im Allgdu den Bebauungsplan "Friesenhofener Strafe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
in dffentlicher Sitzung am 20.12.2021 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Friesenhofener Strafie" und der drtlichen Bauvorschri-
fen hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 06.12.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Friesenhofener Strae" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Plan-
zeichnung und dem Textteil vom 06.12.2021.

Dem Bebauungsplan und den drtlichen Bauvorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 06.12.2021
beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

— 2u Dachformen

— 20 Dachneigungen fir Hauptgebdude

— 20 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie

— 20 Materialien fir die Dachdeckung

— zu Farben

— zu Geldndeverdnderungen in den privaten Baugrundstiicken
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— zu Anzahl der Stellpldtze in den privaten Grundstiicken
— zu Einfriedungen und Stiitzkonstruktionen in dem Baugebiet

nicht einhdlt oder iiber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Friesenhofener StraBe" der Stadt Isny im Allgdu und die Grilichen Bauvorschriften hierzu

treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3
BauGB).

85 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemiB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Friesnehofener StraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.16

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "Friesenhofener Strae" wird im nérdlichen Bereich des Ortsteils "Beu-
ren" in der Stadt Isny im Allgdu ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Friesenhofener Strae" hat die Deckung des Bedarfs an
Wohnraum in der Gemeinde zum Ziel. Dariiber hinaus soll durch die Planung auch zukiinftig eine
ausgewogene Bevdlkerungsstruktur gewdihrleistet werden.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes " Friesenhofener StraBe " im beschleunigten Ver-
fahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes " Friesenhofener Stralle " zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
8 1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. §13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich am nordlichen Ortsrand des Ortsteil Beuren der Stadt
Isny im Allgdu. Derzeit wird die zu iberplanende Fldche landwirtschaftlich genutzt.

Im Siden grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung entlang der "Friesenhofener
StraBe" an. Im Siidwesten und Sidosten befindet sich Bestandsbebauung. Im Norden und Nord-
westen schlieBen an den Geltungsbereich landwirtschaftliche Fldchen an, im Nordosten ist eine
Sportanlage zu finden. Im Westen verlduft das Plangebiet entlang der StraBe "Am Seeweg". Die
bestehende StraBe "Allmisried" verluft quer durch den Geltungsbereich.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 230 (Teilfld-
che), 231 (Teilfliiche), 232/3 (Teilfliche), 232/4, 233 (Teilfliiche), 233/1 (Teilfliche), 234/1
(Teilfliche), 234 (Teilfliche) und 235/6 (Teilfldche).
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

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

Die groBlandschaftlichen Beziige werden durch den Naturraum "Alpenvorland” gepréigt. Hierin be-
findet sich die Stadt Isny im Allgdu in der Westallgduer Higel Landschaft. Charakterisiert wird diese
Jungmordnenlandschaft durch waldreiche griinlandgeprdgte Kulturlandschaften.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich lediglich ein kleineres Bestandsgebiude. Die im
Westen des Geltungshereiches befindliche Teilfldche der StraBe "Am Seeweg" ist eine bestehende
Verkehrsfliche, die zur ErschlieBung des Gebietes dient. Im Siden befindet sich die "Friesenhofener
StraBie", welche sich zu Teilen im Planbereich befindet. Die StraBe "Allmisried" verlduft durch den
Geltungsbereich. Dariiber hinaus sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vor-
handen.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist keine markanten Merkmale auf. Die
iberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Siidosten hin ansteigend. Die Geldndeneigung betrdgt
im Durchschnitt 4,3%. Im siidostlichen Bereich steigt das Geldnde stérker an und in diesem Bereich
ergibt sich eine Geldndeneigung von etwa 10%.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Friesenhofener StraBe" dient der Ausweisung von Wohn-
bauflichen zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum. Durch die Schaffung geeigneter Wohnbaufld-
chen speziell fir junge Familien soll auBerdem die Sicherung einer ausgewogenen Bevdlkerungs-
struktur im Ortsteil gewdhrleistet werden. Die bestehenden sozialen Infrastruktureinrichtungen wer-
den durch ein langfristiges Bevélkerungswachstum im Ortsteil "Beuren” erhalten und gestirk. Die
Stadt Isny im Allgdu hat akuten Wohnraummangel und bereits zahlreiche konkrete Anfragen zu
Wohnbaugrundstiicken. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Stadt nicht mdg-
lich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der Stadt gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebu-
deleerstiinde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage
nach Wohngrundstiicken decken kénnten. Der Stadt erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplane-
risch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

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

— 264 Lur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer
fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in
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- 312

- 3.1.6

- 319

— 511

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien”

den Zentralen Orfen und den Siedlungshereichen der Entwicklungsachsen kon-
zentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sollen ausreichende Frei-
rdume erhalten werden.

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

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . .]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten 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 beschrdnken.

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

Darstellung als landlicher Raum im engeren Sinne.

6.2.3.2  Firden tberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

-214

—22.]

Ausweisung der Stadt Isny im Allgdu als Unterzentrum. Unterzentren sollen
iber die Grundversorgung ihres eigenen Nahbereichs hinaus den héufig wie-
derkehrenden iberdrtlichen Bedarf ihres Verflechtungshereichs decken. Inshe-
sondere in den ldndlich strukturierten Teilen der Region sollen ausreichend
qualifizierte Arbeitspldtze vorgehalten werden.

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

. Stadt Isny im Allgdu « Bebauungsplan "Friesenhofener StraBe" und die értlichen Bauvorschriften hierzu
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—223(1) Regionale Entwicklungsachsen:

2.23(2) (1) MeBkirch-Pfullendorf-Wilhelmsdorf-Ravenshurg-Wangen i.A.-Isnyi.A.-

/Stiukturkarte (Kempten) und Wangen i.A.-(Lindenberg) mit den Siedlungsbereichen MeB-
kirch, Pfullendorf, Wilhelmsdorf, Ravensburg/Weingarten, Wangen i.A.-Isny
i.A. im Zuge der Landes-StraBenL195; 1212, L201, L201b, L288, B 32,
B12.

(2) Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee - Bad Wurzach - Leutkirch i.A. - Isny
i.A. mit den Siedlungsbereichen Saulgau, Aulendorf, Bad Waldsee, Bad Wurz-
ach, Leutkirchi.A., Isnyi.A. im Zuge der L 285, 1316, L314, B465und L318
sowie der Bahnlinien 766/753.

—2.3.2/Karte  Ausweisung der Stadt Isny im Allgdu als Siedlungshereich. Die Siedlungsent-
"Siedlung" wicklung ist vorrangig in den Siedlungsbereichen [...] zu konzentrieren. In
diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevdlkerung
im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur

Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

-332 Zum Schutz von Lebensgemeinschaften und Lebenstdumen einer bestimmten
Tier- und Pflanzenwelt, zur Erhaltung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der
Landschaft sowie zur Sicherung naturbezogener Nutzungen aus sonstigen
landschaftsokologischen, landeskundlichen, naturgeschichtlichen, kultur-his-
forischen und wissenschaftlichen Griinden werden in der Roumnutzungs-karte
Bereiche ausgewiesen, in denen die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Vorrang vor anderen Raumnutzungen haben sollen.

Schutzbedirftige Bereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege sind von Be-
bauung grundsitzlich freizuhalten, wesentliche Verinderungen der Ge-ldnde-
formen sowie der groBfldchige Abbau von Rohstoffen sind zu unterlassen. Die
Existenzbedingungen seltener und gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten sowie
der aus regionaler Sicht bedeutsamen Lebensgemeinschaften sind nachhaltig
20 sichern und wenn maglich zu verbessern.

6.2.3.3 Iu LEP2002 23.1.9 (Nachverdichtung) sowie § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden):

Der Stadt Isny im Allgdu liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanverfah-
rens mehrere konkrete Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken ortsansdssiger als auch riickzugswil-
liger, ehemals ortsansissiger Bevolkerung aus der Gemeinde vor.

Es wurde daher geprisft, ob freie Fldchen (Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten) im Innenbereich zur Deckung des Bedarfs vorhanden sind. Die
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

Priifung ergab, dass die freien Flichen in Privateigentum groBtenteils fir den eigenen Gebrauch
der Eigentimer zuriickbehalten werden und daher nicht verfigbar sind.

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

1. groBtenteils bereits anderen stidtebaulichen Nutzung zugeordnet, wie z.Bsp. Parkanla-
gen, Fest-, Spiel- und Parkplitze. Diese Flchen sind fir eine Bebauung nicht verfiigbar,
da hier andere Ansiitze als Wohnen fiir 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 bereits fiir eine geplante Bebauung vorgesehen. Zum Beispiel handelt es
sich hier um Optionsfldchen, die fir potentielle Erweiterungen von ortsansdssigen Betrie-
ben vorgehalten werden und die teilweise auch bereits mit Kaufoptionen belegt sind.

3. zwar bebaubare Flchen, die aber bereits in Planung sind. Unter anderem handelt es sich
hierbei um Fldchen, auf denen derzeit Grabungen stattfinden und die geplant einer Be-
bauung im Rahmen der Stadtsanierung zugefihrt werden.

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

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

Die Planung steht somit in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen
des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwa-
ben.

Die Stadt Isny i. Allgiu verfigt tber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan, welcher am
14.10.2005 festgestellt wurde. Die iberplanten Fldchen werden hierin als landwirtschaftliche Fld-
che dargestellt und als Flche in der Schutzgebiete und Schutzobjekte vorkommen. Zusitzlich be-
finden sich in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Flichen zum Schutz und zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft in Planung. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes nicht
ibereinstimmen, werden die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichti-
gung gem. §13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Landschaftsplanes wie folgt ab: Im Land-
schaftsplan wird im berplanten Bereich noch das Landschaftschutzgebiet "Badsee (Nr. 4.36.025)
dargestellt. Zudem werden Einzelbdume entlang der StraBen dargestellt. Die gesamte Fliiche weist
zudem eine sehr hohe Bedeutung fiir den Bodenschutz auf. Da die im Bebauungsplan getroffenen
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6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des gilltigen Landschaftplanes
nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Landschaftsplanes im Rahmen einer Gesamt-
fortschreibung gedndert.

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

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

Standort-Wahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Die Stadt Isny i. Allgdu hat fir den Ortsteil "Beuren" eine Standortalternativenprifung vorgenom-
men. Dabei wurden finf Standorte genauer analysiert. Der erste Alternativenstandort befindet sich
am stlichen Ortsrand des Ortsteils "Beuren" und wurde auf Grund von Geruchsimmissionen der
angrenzenden Landwirtschaft und dem fehlenden Verkaufswillen des Eigentimers verworfen. Der
zweite und dritte Alternativenstandort grenzen an Bestandsbebauung im Siiden des Ortsteils "Be-
uren" an. Beim zweiten Standort sind ebenfalls Geruchsimmissionen der angrenzenden Landwirt-
schaft zu erwarten, weswegen dieser nicht geeignet ist. Der dritte Alternativenstandort wurde auf
Grund verschiedener Abstandsfliichen und Forderungen eines Eigentimers verworfen. Auch der
letzte betrachtete Standort im Nordwesten des Ortsteils stellte sich auf Grund von Gerdusch- und
Geruchsimmissionen der angrenzenden Nutzungen als nicht geeignet heraus. Daher wurde der jet-
zige, finfte Standort fir die Planung ausgewdhlt. Weitere Potenzialflichen sind im Ortsteil "Beu-
ren" nicht zu finden, weswegen der gewdhlte Standort als die geeignetste Lage zu bezeichnen ist.

Der Standort zeichnet sich zum einen durch den geeigneten Anschluss an die bestehende Wohnbe-
bauung, die SchlieBung einer optischen Bauliicke sowie durch den geringen ErschlieBungsaufwand
aus. Zum anderen spricht die attraktive landschaftliche Lage fir den Standort. Das beschrdnkfe
AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet
vereinbar.

Liel der Planung ist es, den Bedarf an Wohnbaufldchen in der Stadt zu decken. Eine effekfive
Ausnutzung der Flichen ermdglicht es, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsanstssige Bevilke-
rung zu ermaglichen. Entsprechend der Nachfrage werden vor allem Grundstiicke fir Einfamilien-
hiuser festgesetzt. Zusitzlich wird die Maglichkeit fir Geschosswohnungsbau auf einem Grundstiick
geschaffen. Die geplanten Gebdude sollen sich in die bereits bestehende Ortsstruktur einfiigen und
durch hochwertige dffentliche Griinflachen den Ortsrand abrunden.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Durch die Anlage von hochwertigen dffent-
lichen Grinfldchen wird der Ortsrand zusdtzlich abgerundet.
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6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.4.7

6.24.8

6.24.9

6.24.10

6.2.5

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung erstellt. Siehe hierzu auch Begriindung zu "LEP 2002 7 3.1.9 (Nachverdichtung)
sowie § Ta Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)". Im Ergebnis stellen die
Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldche ist deshalb notwendig, weil die Méglichkeiten
der Innenentwicklung in der Stadt ausgeschdpft sind bzw. die Verfigharkeit entsprechender Fld-
chen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche, zeitgemaBe Bauformen
verwirklicht werden kdnnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-In-
strument geschaffen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Friesenhofener StraBe" erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB. Dies ist aus den folgenden
Griinden maglich:

— die zuldssige Gberbaubare Grundfliche liegt bei ca. 4977,43 m2 und damit unter 10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Fldchen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

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

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Seite 36

Stadt Isny im Allgdu - Bebauungsplan "Friesenhofener StraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 65 Seiten, Fassung vom 06.12.2021



6.25.1

6.25.2

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.6.4

6.2.6.5

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Zentrale
Elemente der unterschiedlichen Entwurfs-Alternativen ist die verdichtete Bauweise in Form von Ge-
schosswohnungsbau.

Die Alternative 1 ldsst keinen Geschosswohnungsbau zu, dagegen ist dieser bei Alternative 2 auf
einem Grundstiick maglich.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rdumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung zu ergéinzen und ab-
zurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen und Verknipfungen zur Land-
schaft hin vorgesehen.

Die ErschlieBung des Wohngebietes kniipft an die bestehende Strafen "Allmisried" und "Am See-
weg" an und erfolgt als RingerschlieBung. Die vorhandene Infrastruktur wurde zur ErschlieBung der
Baugrundstiicke effizient ausgenutzt und das Wohngebiet an die bestehende Siedlungsstruktur
eingebunden.

Offentliche Grinfliichen sind in das Konzept des Wohngebiefes mit eingebunden und befinden sich
im Nordwesten, Nordosten und Sidosten an den Randern des Geltungshereiches. Die Griinfldchen
sorgen fir eine Eingliederung des Wohngebietes in die vorhandene Landschaft und bieten durch
eine Spielflche einen Mehrwert fiir die gesamte Nachbarschaft.

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung berwiegend mit Einzelhdusern vor. Hierfir bietet die
Planung unterschiedliche GrundstiicksgrBen und -zuschnitte an. Trotz der Herausarbeitung der
Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung der einzelnen Baukérper so weit
wie mdglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Durch die das gewdhlte Entwurfs-Prinzip
kann das vorhandene Gelinde weitestgehend belassen werden. Die Anzahl der einzelnen Richtun-
gen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird dabei geringgehalten, um
den formalen und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise ent-
steht eine ruhige und geordnete Gesamtstruktur.

Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen
Griinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmeddmmfhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Wirmegewinnung
2u Heiz-Iwecken auf die Fassade der Gebiude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Ne-
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6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

bengebduden oder Gebiude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung op-
timieren. Durch die erhhte Warmeddmmfahigkeit der Bauteile (insbesondere von Glas) zeichnet
sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung zu Heiz-Zwe-
cken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich "Friesenhofener StraBe" ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Fest-
sefzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wre auch ein reines Wohngebiet (WR)
maglich. Als Festsetzungs-Altemnative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines
Wohngebiet (WR) madglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Grinden sinnvoll, eine vertrigliche
Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zu-
|isst, anzustreben.

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

— |m allgemeinen Wohngebiet soll der Ausschluss von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungssituation und Grundstiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Anlagen
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nr.1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unloshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfiir

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladestulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Von einer von den ein-
zelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszugehen. Die Lade-
siulen fiigen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich dem
Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch
die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken
Lu- und Abgangsverkehr auszugehen.

— Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) fernmeldetechnische
Hauptanlagen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen die-
ser Art gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vor-
sorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll
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vermieden werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wir-
kung auf das Wohngebiet entstehen kannte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nach-
haltig in ihrem Wohlbefinden beeintrichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare
strahlentechnische Begintrdchtigung gegeben wire.

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

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir die Typen 1-4 ergibt einen mdglichst groBen Spiel-
raum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdu-
detypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert zwischen 0,35 und 0,40 befindet sich im
Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir allge-
meine Wohngebiete (WA). Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der westlich anschlie-
Benden Bebauung.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von
50% ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Poten-
zial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerite, Schwimmbecken etc.)
sowie unfer Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundflche
fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu iiberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr
aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Inshesondere wird hierdurch auch die Errichtung
von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellpldtze die umlie-
genden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit verbun-
denen Immissionen entlastet. DarGber hinaus soll insgesamt die Ausnutzbarkeit des Grundsti-
ckes optimiert werden. Die Kappungs-Grenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschrei-
tungsmaglichkeiten nicht tangiert.

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

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen Gber NN schafft einen
verbindlichen Rohmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebéudeprofilen.
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6.2.7.4

6.2.7.5

6.2.7.6

6.2.1.7

Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natirlichen Geldndes ist
durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 2) bzw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 3 und 4) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die
Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese Vor-
gabe eine sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stddtebauliche
Struktur vertrdglichen BaukdrpergrdfBe dar.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mogliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffemn (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen ber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebtude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Durch die iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen wird im Siden des Plangebietes zudem der Abstand zur "Friesenhofener Strafie"
(L320) verbindlich geregelt, so dass mégliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 88 12, 14 und 23 BauNVO werden
Vorgaben fir die Zuldssigkeif von nicht stérenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trigt dazu
bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulds-
sigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stddtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, sowie des darflichen
Charakters des Orts-Teils wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Ausgenommen davon ist
das extra fir Geschosswohnungsbau ausgewiesene Grundstiick, in welchem mehr Einzelwohnungen
zugelassen werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und
im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflichen sind auf eine Bebauung
iberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie Doppelhduserm ausgelegt. Die vorgenomme-
nen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu
einer zu starken Versiegelung der Freifliichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stell-
plitze, Zufahrten). Lediglich im zentralen Bereich (Typ 4) wurde die Zahl der Wohnungen in Ein-
zelhdusern Gber die bei den restlichen Grundstiicken zuldssigen 3 Wohnungen je Einzelhaus auf
10 Wohnungen je Einzelhaus erhdht, da fir dieses Grundstiick die Umsetzug von GeschoBwoh-
nungsbau ermdglicht werden soll.
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6.2.7.8

6.2.7.9

6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

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

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfishrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den iber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Im Falle, dass eine solche Anlage dennoch notwendig ist,
kinnte auf der Grundlage des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) eine solche Ne-
benanlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere
Flche hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des berplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles "Beuren" zu FuB erreichbar (Kinder-
garten, Ortsverwaltung).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die Einmiindung in die "Friesenhofener StraBe" (L320) her-
vorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Dariiber hinaus besteht eine Anbindung an die Stra-
Ben "Allmisried" und "Am Seeweg".

Die Anbindung an den tffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Ortsteil "Beuren" mit der Linie 80/81 gegeben.
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6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.9.5

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

Im sidlichen Bereich des Plangebietes ist zur Einhaltung des Mindestabstandes zu qualifizierten
StraBen ein Abstand von 10,00m zur "Friesenhofener StraBe" von Bebauung freizuhalten.

Im Einmindungsbereich in die "Friesenhofener StraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit zudem durch die
Festsetzung von Sichtfldchen gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine RingerschlieBung in Kombination mit
den bestehenden StraBen "Allmisried" und "Am Seeweg". Es sind gestalterische MaBnahmen zur
Verkehrs-Verlangsamung vorgesehen. Der an den maBgeblichen Stellen vorgesehene Regelquer-
schnitt von 5,80 m ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlangsamter
Geschwindigkeit ausgelegt. Das erwartbare begrentze Verkehrsaufkommen macht eine Festsetzung
eines verkehrsberuhigten Bereiches nicht erforderlich. Entsprechende MaBnahmen konnen von der
Stadt dennoch zukiinftig umgesetzt werden. Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist nicht not-
wendig. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sieht die Stadt eine Wendemdglichkeit fir Kfz
vor.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Fir die sudlich direkt angrenzende LandesstraBe L 320 "Friesenhofener StraBe" wurde vom Biro
Sieber eine Grobabschtzung der Verkehrsldrm-Immissionen auf das Plangebiet vorgenommen.
Dazu wurden die Verkehrszahlen der ndchstgelegenen Zéhlstelle aus dem Jahr 2015 mit einer
Steigerung von 1% pro Jahr auf das Jahr 2030 hochprognostiziert und eine Geschwindigkeit von
50km/h angesetzt. Unter alleiniger Beriicksichtigung der Schallabnahme Gber die Entfernung
ergibt sich eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir ein Allgemeines Wohnge-
biet von 55dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ab einem Abstand von 10 m bzw. 9 m zur StraBen-
mitte. Der Bebauungsplan hilt bereits einen Abstand zur StraBenmitte von mehr als 10 m ein. Es
ist keine detaillierte schalltechnische Untersuchung der Verkehrsldrm-Immissionen erforderlich.

Bei dem norddstlich gelegenen FuBballplatz handelt es sich um einen Ausweich- bzw. Trainings-
platz des SV Beuren. Simtliche Infrastrukturanlagen wie Parkpldtze und Umkleiden befinden sich
beim Hauptsportplatz auf Fl.-Nr. 223/1.

Fiir eine Abschitzung des Konfliktpotentials wurden die zu erwartenden Sportlarmimmissionen im
Geltungshereich mittels einer Gberschldgigen Berechnung gemdB Sportanlagenldrmschutzverord-
nung (18. BImSchV) ermittelt

Der Berechnung wurde entsprechend den Angaben des Sportvereins zugrunde gelegt, dass der FuB-
ballplatz tdglich fir bis zu vier Stunden von ca. 17:00 bis 21:00 Uhr fir Trainingseinheiten genutzt
wird. Somit ergeben sich Nutzungsdauern fiir den Tageszeitraum auBerhalb der Ruhezeiten (8:00
bis 20:00 Uhr) von drei Stunden und innerhalb der abendlichen Ruhezeit (20:00 Uhr bis
22:00 Uhr) von einer Stunde.
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Fir den Trainingsbetrieb werden nach der VDI 3770 zehn Zuschauer und Schiedsrichterpfiffe be-
riicksichtigt. Dabei werden die Schiedsrichterpfiffe stellvertretend fir die Gerduschemissionen des
Ubungsleiters verwendet.

— Schallleistungspegel der Spieler: Ly, = 94,0 dB(A)
— Schallleistungspegel des Ubungsleiters: Ly = 93,8 dB(A)
— Schallleistungspegel der Zuschauer: Lyy = 90,0 dB(A)

Da die genaue Position der Zuschauer wahrend des Trainings nicht bekannt ist, wurde der Schall-
leistungspegel der Zuschauer ebenfalls Gber das gesamte Spielfeld verteilt anstatt entlang des
Spielfeldes. Daraus ergibt sich ein Schallleistungspegel von 97,4 dB(A) Gber das Spielfeld verteilt.
Die Berechnungen zeigen, dass bei den oben genannten Nutzungshdufigkeiten mit keinen Konflik-
fen zu rechnen ist. Da die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV selbst in der Ruhezeit um min-
destens 12 dB(A) unterschritten werden, ist auch bei einem durchgéngigen Trainingsbetrieb im
Tages- bzw. Ruhezeitraum mit keinen Konflikten zu rechnen.

GemdB den Angaben des Sportvereins ist jdhrlich nur mit wenigen Spielen auf dem betroffenen
Platz zu rechnen. Die Anzahl der seltenen Ereignisse gemdB 18. BImSchV von 18 Veranstaltungen
jdhrlich wird dabei deutlich unterschritten. Aufgrund der hohen Unterschreitung der Immissions-
richtwerte im Trainingsbetrieb sowie der erhdhten Immissionsrichtwerte fir seltene Ereignisse kann
davon ausgegangen werden, dass durch FuBballspiele ebenfalls mit keinen Konflikten zu rechnen
ist, insofern diese nicht an mehr als 18 Tagen pro Jahr erfolgen.

Es sind daher keine lirmbedingten Konflikte aufgrund von Sportidrmimmissionen im Plangebiet
ZuU erwarfen.

Westlich und norddstlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen auf den Fl.-
Nrn. 244/2 (Friesenhofener Str 7, Althofstelle), 52 (Almisried, Aussiedlerhof) und 237/1 (Enken-
hofener Str. 10). Zur Ermittlung der Geruchsimmissionen im Plangebiet wurde ein detailliertes Ge-
ruchsgutachten der genannten Hofstellen erstellt (iMA Richter & Rockle, Projekt-Nr. 21-11-32-FR,
20.11.2021)

Dabei wurden zwei Varianten der Althofstelle betrachtet. Eine Variante ist gegeniiber der geneh-
migten Tierzahl eine reduzierte Tierzahl von 10 Kdlbern und 10 Stiick Jungvieh. In der zweiten
Variante fallt die Tierhaltung auf der Hofstelle vollstdndig weg.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass mit der reduzierten Tierzahl im Plangebiet Immissions-
werte von 2 bis 16% erreicht werden. Die hochsten Werte werden dabei im Nordwesten des Plan-
gebiets erreicht. Im zur Althofstelle néchstgelegenen Bereich des Plangebiets werden Immissions-
werte von bis zu 9% erreicht.

Das Berechnungsergebnis fir die Variante ohne Tierhaltung auf der Althofstelle zeigt, dass hierbei
im Plangebiet Immissionswerte von 1 bis 14% erreicht werden.
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GemdB der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) gelten fir Wohn- und Mischge-biete Immissions-
werte von einer Geruchswahmehmungshéufigkeit von 10 %. GemB der Vorschriftensammlung der
Gewerbeaufsicht Baden-Wirttemberg, Version 01/2009, konnen im Ubergang vom AuBenbereich
2ur geschlossenen Wohnbebauung in Abhdngigkeit vom Einzelfall Zwischenwerte bis 15 % zur
Beurteilung herangezogen werden.

Der Ortsteil Beuren der Stadt Isny ist dorflich und landwirtschaftlich geprdgt. Innerhalb des Orts-
bereichs befinden sich mehrere aktive Landwirte mit Nutztierhaltungen. Die Lage des Plangebiets
befindet sich am Ortsrand, inshesondere fir den nordwestlichen Teil des Plangebiets, welcher in
beiden Varianten die hochsten Immissionswerte aufweist, ist der Ubergang zum AuBenbereich ge-
geben. Das Gebiet wird zudem zusiitzlich durch die unmittelbare Nachbarschaft zu dem ndrdlich
gelegenen Aussiedlerhof im AuBenbereich landwirtschaftlich geprdgt. Aufgrund der drtlichen Prd-
qung werden daher die fir die Variante mit der reduzierten Tierzahl der Althofstelle ermittelten
Geruchsemissionen als zumutbar angesehen.

Da die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hdchsten Immissionswerte im Nordwesten des
Plangebiets nicht maBgeblich durch die Althofstelle bestimmt werden, soll dem betroffenen Land-
wirt eine vollstdndige Aufgabe der Tierhaltung auf der Althofstelle nicht zugemutet werden.

Um zu gewdhrleisten, dass auf der Althofstelle Tierhaltung zukiinftig nur noch im Umfang der
betrachteten reduzierten Tierzahl stattfindet, wird eine entsprechend formulierte Verzichtserkldrung
eingeholt.

Die Entwicklung der westlich gelegenen landwirtschaftlichen Hofstelle wird maBgeblich durch die
bestehende Wohnbebauung auf FI.-Nr. 235/5 westlich des Plangebiets sowie durch die direkt an
die Hofstelle angrenzenden Wohnnutzungen beschrénkt, die Situation wird daher durch die Ent-
wicklung des Baugebiets nicht verschrft,

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf mgliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Wasser- und Abwasserverbandes "Untere
Argen" zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird ber ein Retentionshecken nordwestlich auBerhalb des
Plangebietes zuriickgehalten, da eine Versickerung im Plangebiet auf Grund der geringen Durch-
lssigkeit der anstehenden Bdden nicht mdglich ist.
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Das Baugebiet wird an die Frischwasserleitungen des Wasser- und Abwasserverbandes "Untere
Argen" angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Laut dem geotechnischen Gutachten der fm geotechnik GbR vom 12.11.2019 wurde in den Mord-
nenschichten zum Teil Grundwasser angetroffen. Zudem kann auf Grund der unterschiedlichen Was-
serdurchldssigkeit der Bodenschichten Schichtwasser auftreten.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. GemdB dem Gutachten der fm geotechnik GbR kénnen nicht unterkellerte Gebdude auf einem
Bodenersatzkorper mit einer Mdchtigkeit von mindestens 1,00 m auf der Verwitterungsdecke ge-
grindet werden. Unterkellerte Gebdude kommen auf den tragfdhigeren Mordnenablagerungen zu
liegen und konnen auf einer elastisch gebetteten Bodenplatte oder auf Einzel- oder Streifenfunda-
menten gegrindet werden.

Es wird empfohlen eine Erkundung und geotechnische Bewertung fiir Einzelbauwerke durchfishren
20 lassen.

Gebdudetypen

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

— Typ 1ist vor allem im siidlichen Bereich vorgesehen. Er ist als Einzelhaus mit bis zu drei Woh-
nungen konzipiert. Aufgrund der groBen Grundstiicksfldchen in diesem Bereich sieht der Ge-
baudetyp eine niedrigere Grundfldchenzahl von 0,35 vor. Damit soll die Relation zu den Ge-
baudetypen 2-3 gewahrt werden.

— Typ2 ist verteilt im gesamten Plangebiet vorgesehen und ermdglicht hier den Bau eines Ein-
zelhauses mit bis zu drei Wohnungen. Die Grundfldchenzahl wurde auf 0,40 festgesetzt.

— Typ 3 ist fiir zwei Grundstiicke festgesetzt und ermdglicht hier den Bau eines Einzel- oder Dop-
pelhauses mit bis zu drei Wohnungen. Dies wird durch den ldnglichen Grundstiickszuschnitt und
die ErschlieBungssituation begiinstigt. Fir diesen Typen wurde eine Grundflichenzahl von 0,40
festgesetzt.

— Typ 4 ist ausschlieBlich auf einem Grundstiick im Planbereich vorgesehen. Der Grundstiickszu-
schnitt, die hochstzuldssige Grundfldchenzahl von 0,40 und eine Anzahl von bis zu zehn Woh-
nungen schafft die Voraussetzung fir den Bau eines Mehrfamilienhauses in diesem Bereich.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplans "Friesenhofener StraBe" im beschleunigten
Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplans "Friesenhofener StraBe" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils "Beuren" ndrdlich der "Friesenhofener StraBe". West-
lich grenzt die StraBe "Am Seeweg" an. Jenseits der genannten Strafien und im Osten grenzt be-
stehende Bebauung an den Geltungsbereich an. Durch das Plangebiet verlduft die StraBe "Allmis-
ried". Nordlich des wberplanten Bereichs schlieBt das Landschaftsschutzgebiet "Badsee" (Nr.
4.36.025) an. Das Plangebiet selbst sowie die im Norden angrenzenden Fldchen werden, mit Aus-
nahme des FuBballplatzes norddstlich, landwirtschaftlich genutzt (Intensivgriinland mit jihrlich
finfmaliger Mahd).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Bei der berplanten Fliche handelt es sich derzeit um landwirt-
schaftlich intensiv genutztes Griinland. Entlang der Verkehrswege stehen einzelne Gehdlze. Um zu
priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde das
Gebiet am 23.08.2018 durch einen Biologen begangen (siehe arfenschutzrechtlicher Kurzbericht
des Biiros Sieber vom 18.10.2018). Die untersuchten Baume im Untersuchungsgebiet weisen be-
ginnende Asthohlungen auf, Hinweise auf eine Nutzung durch geschitzte Tierarten wurde nicht
gefunden. Die iberplante Fldche liegt teilweise im Biotopverbund "Offenland mittlerer Standorte".
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12.1.6

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Etwa 500-600 m entfernt liegen
nordwestlich und norddstlich Teilflichen des FFH-Gebietes "Feuchtgebietskomplexe nordlich Isny"
(Nr.8226-341). Es handelt sich dabei um den "Badsee" und den "GroBen Ursee". Die ndchsten
gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen ca. 150 m ndrdlich ("Feldgehdlze nordlich Beuren",
Biotop-Nr. 1-8226-436-6202) und ca. 250 m nordlich des Plangebietes ("Sickerquellen ndrdlich
Beuren", Biotop-Nr. 1-8226-436-1052). Direkt angrenzend verlduft zudem die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes "Badsee" (Nr. 4.36.025). Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in
rdumlicher Néihe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Nach dem geotechni-
schen Gutachten der fm geotechnik GbR vom 12.11.2019 liegt im Untergrund eine Grundmord-
nenablagerung aus schwach tonigem, sandig bis stark sandigem Schluff vor. Darin treten Linsen
und Rinnen aus fein- bis grobkdmigem Mordnensand oder fein- bis grobkornigem Mordnenkies
auf. Dariiber hat sich ein Verwitterungslehm aus schwach tonigem und sandigem Schluff gebildet.
Auf den nicht asphaltierten Bereichen liegt ein schluffiger Mutterboden auf. Die Baden sind voll-
stindig unversiegelt, aber deutlich anthropogen Gberprdgt (groBfldchig in geringem Umfang Ver-
dichtung durch Befahrung mit Méhfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evtl. Pflanzen-
schutzmitteln; vermutlich auch Bodenumbruch und Grinlandeinsaat). Auf Grund der derzeitigen
Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als Ausgleichskdrper im Wasser-
haushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbegintrdchtigt erfillen.
Aufgrund des Gberwiegend hohen Feinkornanteils und die daraus resultierende geringe Durchls-
sigkeit sind die Boden nicht fiir die Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Auch auf Grund der weitgehend ebe-
nen Geldndelage ist nicht mit Uberflutungsproblemen z.B. durch Hangwasser zu rechnen. Abwiisser
fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Die Durchldssigkeit der Boden ist fir die Versickerung von
Niederschlagswasser zu gering. Nach dem geotechnischen Gutachten der fm geotechnik GbR vom
12.11.2019 kann es im gesamten Plangebiet wegen der geringen Durchlssigkeit der feinkomigen
Schichten zu Stauwasserschichten kommen. Grundwasser wurde in den Mordinenkiesen angetrof-
fen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Freifldche am Ortsrand, auf der sich
in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Gehdlze kommen auf der Fldche vereinzelt entlang der
Verkehrswege vor und tragen in geringem Umfang zur Frischlufthildung bei. Da die umliegende
Bebauung eher Kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Gdrten), kommt der Fliche
keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die
20 einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fihren konnten, liegen nicht in riumlicher
Néihe zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitit auszugehen.
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Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehort
2 den Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgéiver Higellandes mit ausgeprégtem eiszeit-
lichem Relief. Ostlich, sidlich und westlich befindet sich bestehende Wohnbebauung. Durch diese
Ortsrandlage in Kombination mit dem nach Nordwesten einfallenden Geldnde ist das Gebiet vor
allem aus Richtung Norden und von den angrenzenden StraBen gut einsehbar und damit fir das
Ortshild von gewisser Bedeutung. Beim Plangebiet handelt es sich um strukturarmes Intensivgriin-
land in norddstlicher Ortsrandlage des Ortsteils Beuren. Durch das Gebiet verlaufende Wege fihren
in das Landschaftsschutzgebiet "Badsee", an das das Plangebiet anschlieft.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Die Baume entlang der Verkehrswege bleiben voraussichtlich
erhalten. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen
2u rechnen. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige
Fliche mit Storeinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebude handelt, ist der Eingriff fir
das Schutzgut als gering einzustufen.

Aufgrund der Obsthaumreihe entlang der StraBe "Allmisried" handelt es sich bei der StraBe "Am
Seeweg" und der Weiterfihrung "Allmisried" laut dem vom Land Baden-Wirttemberg erarbeiteten
Fachplan "Landesweiter Biotopverbund" um eine Kernfldche im Biotopverbund mittlerer Standorte.
Fiir flugfahige Tiere stellt die Bebauung entlang der StraBe keine Begintrdchtigung des Biotopver-
bunds dar. Fiir bodengebundene Tierarten ist die Fliche wegen der intensiven Griinland- und
Ackernutzung bereits im Bestand ein wenig geeigneter Wanderkorridor. Sofern dennoch einzelne
Tiere diesen Bereich durchqueren, kannen sie zukinftig weiter entlang der StraBe durch das Bau-
gebiet oder entlang der neuangelegten Ortsrandeingrinung wandern. Eine erhebliche Einschrdn-
kung des Biotopverbunds durch die Planung entsteht daher nicht.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen dem dazwischen liegenden Intensivgriinland keine funk-
tionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen.

Um die Aufstellung des Bebauungsplanes zu ermdglichen, muss der Geltungsbereich des LSG in
diesem Bereich zuriickgenommen werden. Das Herausnehmen der Fléche des Geltungshereiches so-
wie der Bestandshebauung aus dem Landschaftsschutzgebiet betrifft keine stehenden und flieBenden
Gewdsser sowie Uferbereiche, Moore, Streuwiesen, Wilder und Gehdlze. Beim Plangebiet handelt es
sich um Intensivgrinland. Damit sind keine vom zentralen Schutzzweck des LSG erfassten Gebietstypen
betroffen. Um die Auswirkungen der Planung auf das Landschaftsschutzgebiet "Badsee" zu mini-
mieren, wurde im Norden des Plangebietes eine dffentliche Griinfldche mit Obsthochstimmen fest-
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gesetzt, die der Ortsrandeingriinung dienen soll. Die Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes wer-
den durch die Anderung der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes und die Planung des Wohn-
gebietes nicht beeinfrdchtigt.

Da im Rahmen der guten fachlichen Praxis Festsetzungen fiir den Insektenschutz (insektenfreund-
liche Beleuchtung mit vollstdndig eingekofferten Lampen und maximaler Lichtpunkthohe von
4,50 m iiber der Geldndeoberkante) getroffen werden, sind auf Grund der bestehenden Entfernung
zwischen FFH-Gebiet und Geltungsbereich Begintrdchtigungen des FFH-Gebietes auszuschlieBen

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Bdden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Flichen kannen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Durch die Bebauung gehen
die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen in diesem Bereich verloren. Die GroBe der Gberplanten Fld-
che betriigt 1,85 ha. Da ein Teil dieser Fliche vollstdndig versiegelt werden kann (Grundflachenzahl
(GRY) groBrenteils 0,4 und Verkehrsfliichen), ist der Eingriff in das Schutzgut als hoch zu betrach-
ten. Die Uberplanung ist auf Grund des bestehenden Bedarfs an Wohnraum in der Ortschaft und
dem vorhandenen Flichenmangel notwendig. Zudem kann durch die relativ kompakte Planung im
Geltungsbereich mit kleinen Grundstiicken und hoherem Versiegelungsgrad ein kleines Wohngebiet
mit 25 Wohnbaugrundstiicken geschaffen werden.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschriinkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengrdBe und der von vornherein geringen Bodendurchldssigkeit
nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Das auf den befestigten Flichen anfal-
lende Niederschlagswasser soll in ein neu zu errichtendes Retentionshecken im nordwestlich des
Geltungshereichs eingeleitet werden. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt. Das
Baugebiet wird an das bestehende Schmutzwasserkanalnetz am "Seeweg" angeschlossen und das
Schmutzwasser damit der Klaranlage "Unterried" des Wasser- und Abwasserverbandes "Untere Ar-
gen" zugefihrt,

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden
und auf die nrdlich angrenzenden Offenfldchen beschrénkt. Die geplanten Gehélze konnen in
gewissem MaBe Frischluft produzieren. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauen-
den Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdinderungen zu erwarten.
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Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erféhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfigige
Beeintrichtigung. Die Bebauung findet in einem von Norden gut einsehbaren Bereich statt, liegt
jedoch zwischen bestehender Bebauung im Westen, Siden und Osten sowie dem FuBballplatz im
Norden und verlagert damit den Ortsrand nicht weiter in die freie Landschaft hinaus. Fir die an-
grenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des
dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Griinfliche). Die getroffenen Festsetzungen und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benach-
barten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewach-
sene dorfliche Struktur einfigt.

Konzept zur Griinordnung

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

Im nordwestlichen sowie im siddstlichen Plangebiet wird eine Gffentliche Griinfldche festgesetzt,
die der Eingriinung dient und eine Abgrenzung des Baugebiets von der freien Landschaft ermég-
licht. Durch extensive Bewirtschaftung der offentlichen Flichen mit zweischiriger Mahd und Ab-
transport des Mahdgutes wird die Artenvielfalt gefordert.

Im Nordosten wird eine dffentliche Griinfliche zur Bereitstellung eines Spielplatzes festgesetzt.

Zur Anbindung an das Landschaftsschutzgebiet im Norden wird eine Pflanzgebot auf der offentli-
chen Griinfldche im Nordwesten festgesetzt. Fir die restlichen dffentlichen Grinflachen wird eine
Mindestzahl an Bdumen festgesetzt, dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der
Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fléchen fir sied-
lungstypische Tierarten. Durch die Festetzung, dass pro 500 m2 angefangener privater Grundstiicks-
fldche mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen ist, wird auch auf den privaten Flichen fir eine aus-
reichende Durchgriinung des Baugebiets gesorgt.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehlze
gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortge-
rechter, heimischer Bdaume und Strducher geachtet. Einheimische Baume und Strducher bilden die
Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfillige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
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(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

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

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

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten v.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

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

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

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

Die Hohen der Gebiude werden so festgesetzt, dass die Beeintrdchtigungen des Landschaftshildes
minimiert werden konnen.

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

8.1 Ortliche Bauvorschriften
8.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

8.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen dem Bauherren die Umsetzung eines breiten
Spektrums an Dachformen, wie dem Satfel-, Walm-, Pult- und Flachdach. Die bestehenden Ge-
bdude im angrenzenden Bereich weisen ebenfalls einzelne dieser Dachformen auf. Auf Grund der
zuldssigen Nutzungen im dem Gebiet sowie der Nachfrage nach zeitgemdBen Bauformen ist es
zudem sinnvoll, ein breites Spektrum an Dachformen zuzulassen, Befreiungen zu vermeiden und
durch entsprechende Festsetzungen gleichzeitig Fehlentwicklungen bei der Umsetzung dieser Dach-
formen auszuschlieBen. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser
Dachformen. Im gesamten Bereich des Baugebietes ist das Flachdach zuldssig. Das Baugebiet be-
findet sich im direkten ndrdlichen Anschluss an die bestehende Bebauung und an die Friesenhofe-
ner StraBe, im nérdlichen Bereich erfolgt eine Ortsrandeingrindung. Somit besteht keine direkte
Einsehbarkeit von auBen. Um somit auch den Bedirfnissen von Bauherren nachkommen zu kdn-
nen, die modeme Bauformen umsetzen machten, konnen diese Anfragen durch das getroffene
Festsetzungskonzept somit einerseits bedient werden, andererseits werden Fehlentwicklungen und
direkte Blickbeziehungen durch entsprechend Festsetzungen und Bauvorschriften vermieden. So
soll die Festsetzung, dass bei Flachdachgebduden mit drei GeschoBen die Grundfliche des Dach-
geschoBes maximal 67% des darunter liegenden GeschoBes mit der grBten Grundfliche betragen
darf, zu einer schonenden Einbindung dieser zeitgemdBen Bauform in das Orts- und Landschafts-
bild beitragen. Dariber hinaus soll eine Verschattung der nérdlich angrenzenden Grundstiicke durch
weitere getroffene Festsetzungen zum Pultdach vermieden werden. Zudem sind Vorschriften zu den
2uldssigen Dachformen getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen.
Dies betrifft in erster Linie untergeordnete Bauteile sowie Garagen und Nebengebdude. Regelungen
fir grundstiicksiibergreifende Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B.
Doppel- oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen An-
baus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtli-
chen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir ebenfalls
keine sinnvolle Alternative dar. Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmi-
qungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein
Pultdach handelt und ob demnach die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthhe
und Dachneigung). Um ein Pultdach handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen
des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der
senkrechten Projektion auf die Fliche gemessen.
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100 % parallel 100 % parallel mind. 75%  max. 25%

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
orfsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt die unterschiedlichen Dach-
und zeitgemdBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebéudehdhen ist die
Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen kdnnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
taikanlage zu messen. Die Vorschriften zur Aufstiinderung von Solar- und Photovoltaikanlagen aut
Flachddchern sollen grundsdtzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf diesen er-
maglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter ver-
mieden werden. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des
Aufstinderungswinkels der Solarmodule im GuBeren Dachbereich von Flachddchem.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Gleichzeitig sind die Bau-
vorschriften zu Materialien und Farben dahingehend ergdnzt, dass die Nutzung von Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie ermdglicht wird.

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

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen sowie den Geldndeauf- und —abtrag auf ein vertrdgliches
MaB zu beschrinken. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei ableshar bleiben. Dabei
ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erforderlich sein werden, um
eine Anpassung der Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und auf die Hohenlage der Erschlie-
Bungs-StraBe zu ermdglichen. Die Hohenentwicklung der Gebdude von Talseite aus soll auf 9,75 m
beschrdnkt werden, um ein harmonisches Gesamibild des Quartiers zu gewdhrleisten und unpro-
portionale GebdudegroBen zu verhindern.
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Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmavem.

Das Absetzen der Einfriedung um 50 cm dient dazu, ein geordnetes Ortshild zu sichem, da eine
gewisse Entzerrung von Verkehrsflichen und Baugrundstiicken erfolgt. Der Abstand der Einfriedun-
gen wirkt als gestalterische Element auf das Ortshild ein. Gerade nah zur StraBe stehende "tote
Einfriedungen" konnen eine erdriickende Wirkung haben und dadurch die stadtebauliche Entwick-
lung negativ beeinflussen.

Mit Begrinung der Stiitzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der Zwischenrdume (z.B.
der Trockensteinmauern= Maverwerk aus Bruch- bzw. Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von
Mortel errichtet wird) bzw. eine Bepflanzung vor oder oberhalb der Stiitzkonstruktion (z.B. Rank-
pflanzen, die das Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit dafiir geeigneten Pflanzen
gemeint. Diese ist daverhaft zu erhalten.

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 erhhte Be-
darf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten Umgebung,
dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nah- sowie Fernverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begriindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fiir die tdgliche
Lebensfiihrung notwendige Mobilitit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fir den
Besucherverkehr ausreichend Flchen zur Verfigung stehen. Es soll jedoch gewdihrleistet werden,
dass diese dffentlichen Stellpldtze vor allem dem Besucherverkehr im Plangebiet zur Verfiigung
stehen und nicht zwingend durch Anwohner selber genutzt werden miissen. Es wurde zudem ein
hoher Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch
Verkehrsflichen gelegt. Die fiir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze kinnen
und sollen vom ffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Fldchen ausreichende Stellplitze nachgewiesen werden miissen. Im Plangebiet sind groBe Woh-
nungen und damit ein erhohter Stellplatzbedarf zu erwarten. Somit erfolgt die Regelung, um stiid-
tebauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellplétzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

9.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignefe Bauwerber weiter zu verduBem.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind aufgrund der mdglichen Er-
hohung der Zahl der Wohnungen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind gesig-
net, die zusdtzlichen Einwohner zu versorgen.

9.1.2.2  Firdie bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundstiicksflachen, Ortsrandeingri-
nung) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 1,85 ha

9.2.1.2  Fichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,29 69,7 %
Offentliche Verkehrsflichen mit Begleitgriin 0,42 22,7%
Offentliche Grunflchen 0,14 7,6%
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922  ErschlieBung
9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation
9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Trinkwasserleitungen der Stadt Isny im Allgdu
9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional AG, Biberach
9225 Gasversorgung durch: Thiiga Energienetze GmbH, Bad Waldsee
9.2.2.6  Millentsorgung durch: Landkreis Ravensburg
9.2.2.7 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (Strallen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).
9.3 Lusitzliche Informationen
9.3.1  Plandnderungen
9.3.1.1  Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates der Stadt Isny im Allgdu beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 11.06.2021) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfishrliche Abwa-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 28.06.2021 enthalten):
— ZLuriicknahme des Geltungsbereiches im Planteil im nordwestlichen Gebietsrand und Anpassung
an die Schutzgebietsabgrenzung des Landschaftsschutzgebietes "Badsee"
— Anpassung der StraBenbreite in der Planzeichnung
— Finfiigen der planungsrechtlichen Festsetzung "Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung
freizuhalten sind" und entsprechende Ergiinzung des Punktes 2.15
— redaktionelle Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzung "Untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen in den privaten Grundstiicken" (Punkt 2.13)
— Aufnahme eines Hinweises zum Mindestabstand von Baumpflanzungen zur LandesstraBe unter
der Ziffer2.31
— Streichung der Fetsetzung des zu "erhaltenden Baumes'im Nordwesten
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redaktionelle Anpassung der drtlichen Bauvorschrift "Dachformen fiir Hauptgebdude" (Punkt
3.3)

redaktionelle Anpassung der drtlichen Bauvorschrift "Geldndeverdnderungen in den privaten
Baugrundstiicken" (Punkt 3.8)

redaktionelle Ergdnzung der planungsrechtlichen Festsetzung "Verkehrsflachen" (Punkt 2.17)

redakfionelle Ergdnzung der planungsrechtlichen Festsetzung "Verkehrsflichen als Begleitfld-
che" (Punkt 2.18)

Erginzung der Festsetzung "Freihaltefliche als Pufferzone der dffentlichen Verkehrsfldche"
(Punkr 2.19)

Entfernen der feverbrandgefihrdeten Arten der Gattungen Sorbus und Crataegus aus der Pflanz-
liste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen Flichen"

Herausnahme der nachrichtlichen Ubernahme zum Landschaftsschutzgebiet "Badsee"
Erganzung des Hinweises einer "vorhandenen Baschung"

Ergiinzung des Hinweises zu "Natur- und Artenschutz"

Aufnahme eines Hinweises zu "Empfehlenswerten Obstbaumsorten”

Uberarbeitung des Hinweises zum "Bodenschutz"

redakfionelle Anderung und Ergdnzung der Begriindung zur "Nutzungskonflikt-Losung, Immis-
sions-Schutz" hinsichtlich Sportldrmimmissionen und Geruchsimmissione im Plangebiet

Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung
redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Stadt Isny im Allgdu beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 06.12.2021) zur Ver-
deutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorge-no-
mmenen Anderungsbeschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-fihrli-
che Abwégungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sit-zungsvor-
lage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 20.12.2021 enthalten):

Erginzung der Festzung zum Freihaltestreifen
Erganzung des Hinweises zum Bodenschutz

— Anpassung der Verkehrsfliche entlang des Grundstiicks 235/9 in der Planzeichnung, Verklei-

nerung der Griininsel auf der offentlichen Verkehrsfldche in der Planzeichnung

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

Redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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Begriindung — Auszug aus ibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan 2002, Baden-
Wiirttemberg, Karte zu2.1.1
"Raumkategorien"; Darstellung
als "l@ndlicher Raum im enge-
ren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regional-
plan Bodensee-Oberschwaben
1996, Karte "Siedlung", Dar-
stellung als "Unterzentrum"
und Lage auf regionaler Ent-
wicklungsachse

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als landwirtschaftliche Fld-
che, als Fliche in der Schutzge-
biete und Schutzobjekte und als
geplante Flache zum Schutz und
2ur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Sidosten auf das Plan-
gebiet und die angrenzende Be-
bauung; im linken Bildbereich
die "Friesenhofener StrafBe"

Blick von der StraBe "Allmisried"
in Richtung Nordosten zur an-
grenzenden Sporfanlage

Blick von Westen auf den Hang-
bereich unterhalb der "Friesenh-
ofener Strafe"
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Blick von Nordosten auf die be-
stehende Bebauung im Nordos-
ten angrenzend an das Plange-
biet

Blick von der StraBe "Allmisried"
in Richtung Siiden zur angren-
zenden Bestandshebuung

Blick von Siidwesten Gber das
Plangebiet mit der Allee "Allmis-
ried" im Zentrum; im linken Bild-
bereich das kleinere Bestandsge-
biude
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12 Verfahrensvermerke

121 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 25.11.2019 Der Beschluss
wurde am 11.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

122 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der friihzeifigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen (gem. § 13b BauGB
i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13a BauGB Gelegenheit ge-
geben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-

nung zu unterrichten und sich bis zum 03.02.2021 zur Planung zv duBern (Bekanntmachung am
27.01.2021).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 04.02.2021 bis 05.03.2021 (Billigungsbeschluss
vom 16.11.2020; Entwurfsfossung vom 08.10.2020; Bekanntmachung am 27.01.2021) sowie
in der Zeit vom 22.07.2021 bis 06.08.2021 (Billigungsbeschluss vom 28.06.2021; Entwurfsfas-
sung vom 11.06.2021, Bekanntmachung am 14.07.2021) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

123 Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
26.04.2018 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behrden und sonstigen Tréigern dtfentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 04.02.2021 (Entwurfsfossung vom
08.10.2020; Billigungsbeschluss vom 16.11.2020) sowie mit Schreiben vom 28.07.2021 (Ent-
wurfsfassung vom 11.06.2021, Billigungsbeschluss vom 28.06.2021) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

124 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 20.12.2021 iiber die Entwurfs-
fassung vom 06.12.2021 . /

Isny im Allgéu, den . 2 0. BEZ. 2021 ﬁé

125  Ausfertigung
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Hiermit wird besfdtigt, dass der Bebauungsplan "Friesenhofener StraBe" und die drtlichen Bauvor-
schriffen hierzu in der Fassung vom 06.12.2021 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
20.12.2021 zv Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss er?)rechen

Isny im Allgdu, den ..0 8 FEB. 2022 é ......

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

Der Satzungsbeschluss wurde am . 2.3.FEB. 202orisiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Friesenhofener StraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie
werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalren. Uber den Inhalt wird auf Ver-

langen Auskunft gegeben. / /

12.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan der Stadt Isny im Allgdu wurde gemaB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2
Nr.2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Friesenhofener Sthe” im Wege der Berichti-
gung angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am 2 3 FEB. 2027 orisisblich

bekannt gemacht.
Isny im Allgdu, den 2 3. FEB. 2022 R{(f ...............

ﬁumet Mugenreu%rBurgelmeister)
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