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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.|1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)

1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991

nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.l S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV

1.4 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S.371)

1.5 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
fiir den Freistaat 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Bayern Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385)

1.6 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

08.05.2024 (BGBI. 1 Nr.153)

1.7 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt

Naturschutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)

1.8 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.202)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
(mit Angabe der Rechtsgrundlage auf
Grund von § 9 BauGB und der BauNVO)
sowie andere Bestimmungen zur Zulas-
sigkeit der Vorhaben (auf Grund von
§12 Abs.3 Satz2 BauGB ohne Angabe
der Rechtsgrundlage)

2.1

2.2

2.3

WAD

Maximal zuldssige
Grundflachenzahl

Uberschreitung der
maximal zuldssigen
Grundflache

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der bauli-
chen Nutzung)

Die Nutzung nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstel-
len) wird nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Fanyareal" (§1 Abs.6 Nr.1
BauNVO).

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

Zulassig sind ausschlieBlich Nutzungen und Anlagen,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet (Art der baulichen
Nutzung).

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; § 4 BauNVO; Nr. 1.1.3. PlanzV;
siehe Planzeichnung)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt
0,60.

(§9 Abs.TNr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.Tund §19 Abs. 1
BauNVO)

Die in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO getroffene Vor-
schrift wird wie folgt modifiziert: Die festgesetzte
Grundflachenzahl darf durch

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze,
— Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sowie

— durch geringfligig aus dem Gelande herausra-
gende Aufbauten von Tiefgaragen

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten
werden.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNVO)
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24

2.5

2.6

GH ....m U. NHN

GHZWischen—
bau «es- m U NHN

MaBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehohe (GH ui. NHN
und GHzuwischenbau U.
NHN)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebaudehohe iber
NHN

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebaudehohe iiber
NHN fUr erdUberdeckte Zwischenbereiche zwischen
zwei Gebauden. Der festgesetzte Wert darf aus-
nahmsweise auf maximal 30% der Flache um maximal
1,50 m Uberschritten werden.

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

Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachuberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie
(Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH 0. NHN bzw. GHzwischenbau U. NHN wird an der
hochsten Stelle der Dachkonstruktion gemessen.

Der festgesetzte Wert darf fur die "Villa Fany" um ma-
ximal 2,00m fUr untergeordnete Gebaudeteile (z.B.
Turm) Uberschritten werden.

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

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache far
Hauptgebaude); Terrassen, Dachlberstande, unter-
geordnete bauliche Anlagen (z.B. AuBentreppen,
Schachte), Uberhangende Gebaudeteile sowie unter-
irdische Bauteile durfen die Baugrenze ausnahms-
weise um bis zu 0,50 m Uberschreiten.

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVOQ;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.8

2.9

2.10

2.1

2.12

213

Nebenanlagen und
sonstige bauliche
Anlagen in den pri-
vaten Grundstiicken

o

70

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen; Tiefgara-
gen sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen) zulassig.

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

Umgrenzung von Flachen flr Garagen; Garagen und
Carports sind nur innerhalb dieser Flachen (und in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen) zu-
lassig.

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

Auf den fUr die Bebauung vorgesehenen Flachen sind
die gemaB §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen
und nicht Uberdachte Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen bzw. auBerhalb
der Flachen fur Garagen oder Tiefgaragen zulassig.

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

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr; innerhalb
der Flache muss eine uneingeschrankte Sicht tber
0,80 m Uber Fahrbahnoberkante gewahrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen
in Metern (ab EinmUndungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, BemaBung beispielhaft aus der Planzeich-
nung).

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

Verkehrsflachen

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

Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestim-
mung als private Verkehrsflache

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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214

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung al-
ler Verkehrsflachen

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

2.15 StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwi-
schen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit be-
sonderer Zweckbestimmung
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

216  Unterirdische Bau- Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
weise von Nieder- terirdischer Bauweise zulassig.
spannungsleitungen (<9 Aps 1 Nr.13 BauGB)

217 Behandlung von Nie-  Anfallendes Niederschlagswasser ist Uber Rigolen
derschlagswasserin  zurlckzuhalten und gedrosselt dem bestehenden
den privaten Grund-  Regenwasserkanal zuzufihren. Die Drosselmenge
stlicken, Materialbe- belduft sich auf 15l/s*ha je ha befestigte Flache.
§chaffgnhelt gegen-  riur alle baukonstruktiven Elemente, die grofBflachig
uber Niederschlags- i Njederschlagswasser in Bertihrung kommen (z. B.
wasser Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-

lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z. B.
Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.
(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

218 Private Grinfiache1 Private Griinflache als Durchgriinung; ohne bauli-

che Anlagen.

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2.19 Private Grinfache2 Private Grunflache als Durchgrinung; die Errich-

tung folgender baulicher Anlagen ist zulassig:
- LarmschutzmaBnahmen
- AuBentreppen
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2.20

2.21

2.22

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

Landschaftsge-
rechte und natur-
nahe Garten, Ver-
meidung von Schot-
tergarten

Insektenfreundliche
Beleuchtung /
Photovoltaikanlagen

- Einfriedungen
- Miullsammelstellen
- FuBwege

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdi-
schen Gebdudeteilen sind mit einer durchwurzelba-
ren kulturfahigen Bodenschicht/Substratschicht von
mindestens 0,30 m zu versehen und zu begrinen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Far die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur Kkleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehause von Leuchten dirfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.
Die maximale Lichtpunkthéhe betragt 4,50 m Uber
der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen
Brechungsindex von < 1,26 aufweisen.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)
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2.23 Bodenbeldgeinden
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurch-
lassige Beldge

224 44015V ¢ee

2.25 ‘

2.26 ‘

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

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Aktive LarmschutzmaBnahme; in den gekenn-
zeichneten Bereich ist eine aktive, fugendichte
LarmschutzmaBnahme jeweils komplett in der einge-
zeichneten Lange als Voraussetzung fur die Wohn-
nutzung im Plangebiet zu errichten. Die aktive Larm-
schutzmaBnahme ist mit einem Mindestflachenge-
wicht von 10kg/m? auszuflihren. Die aktive Larm-
schutzmaBnahme ist so auszuflUhren, dass eine rela-
tive Hohe von 1,10 m Uber der StraBenoberkante der
Zufahrtsrampe zuverlassig eingehalten wird.

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

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der
innerhalb der privaten Grunflache um bis zu 3,00 m
verschiebbar ist; hierflr ist eine Stiel-Eiche (Quercus
robur) zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Zu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb
der privaten Grunflache; es sind ausschlieBlich Ge-
holze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu erset-
zen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.27 *.

2.28 Pflanzungenim
Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Zu pflanzende Straucher, variabler Standort inner-
halb der privaten Grunflache; es sind ausschlieBlich
Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes" zu verwenden. Die Straucher sind bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu er-
setzen.

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

Pflanzungen:
— Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

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

Gleichartige Einfriedungen aus standortfremden
Nadelbaumarten (bspw. Thuja) sind zulassig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt far
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1S. 2113) genannten. Ausnahms-
weise sind solche Obstbaumsorten zulassig, die
nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrager far
die 0.g. Erkrankungen sind.

Fur das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Rotbuche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume 2. Wuchsklasse

Feldahorn Acer campestre
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Hainbuche
Vogelkirsche
Sal-Weide

Straucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

2.29 Begriunung der Die AuBenwande der festgesetzten Aktiven Larm-
aktiven Larmschutz- schutzmaBnahme sind beidseitig mit selbstklim-
maBnahme menden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu

begrinen. Auf je 2,00m Lange ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden. Sofern erforderlich sind ent-
sprechende RankgerUste zu schaffen. Es sind aus-
schlieBlich Arten aus der folgenden Pflanzliste zu
verwenden:
Rankpflanzen
Filzige Pfeifenwinde Aristolochia tomentosa
Amerikanische Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Efeu Hedera helix
Rundblattrige Baumwdurger Celastrus orbiculatus
Gewohnliche Waldrebe Clematis vitalba
Amerikanische Sternhortensie Decumaria barbara
Schling-Knoterich Fallopia baldschuanica
Hopfen Humulus lupulus
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Echtes GeiBblatt Lonicera caprifolium
Immergriines GeiBblatt Lonicera henryi
Wald-GeiBblatt Lonicera periclymenum
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2.30 o 00 0 00

® Pflanzbindung ®
eo 0000

Gold-GeiBblatt Lonicera tellmanniana
Selbstkletternde Jungfernrebe Parthenocissus quinquefolia
Gewohnliche Jungfernrebe Parthenocissus vitacea
Dreispitzige Jungfernrebe Parthenocissus tricuspidata

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung.

Der Geholzbestand ist zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln.

(§9 Abs.1 Nr.25b BauGB: Nr.13.2.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
chem MafR der Nutzung

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Fanyareal"
der Stadt Immenstadt i. Allgau

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

(§9 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.32 I———-I
In oam mmm

2.33
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Zuordnung von Flachen und/oder MaB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des
§1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle ge-
man §9 Abs.1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflachen/-maBBnahmen)

31 Ausgleichsbedarf

3.2 Ausgleichsflache

Eingriffe, die aufgrund des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes "Fanyareal" zu erwarten sind, gelten
alsim Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem.
§13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. §13a Abs.?2
Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung
der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

Durch das Vorhaben wird jedoch das gemafR Art.16
BayNatSchG und § 30 BNatSchG geschutzte Biotop
"Gehodlze und Hecken am sud- bis sudostexponier-
ten Hang im nordlichen Stadtgebiet von Immenstadt”
(Biotopteilflachen-Nr. 1-8427-0053-009)" teilweise
Uberplant. Hierfar ist ein Ausgleich zu erbringen.
Diesbezuglich wurden zwei Antrage auf Ausnahme
nach § 30 Abs. 4 BNatSchG bzw. Art. 23 Abs. 3 Bay-
NatSchG gestellt (siehe Antrag auf Ausnahme vom
16.02.2024 bzw. vom 03.06.2024).

Die durch den (unabhangig vom gegenstandlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan) vorgesehenen
Ausbau der Zufahrt entfallende Teilflache des kar-
tierten Biotops umfasst eine GroBe von 188 m? (siehe
Antrag auf Ausnahme vom 16.02.2024). Nach Ab-
stimmungen mit der Unteren Naturschutzbehorde ist
der Ausgleich mit einem Faktor von 2,5 zu erbringen.
Es ist also eine Ausgleichsflache von 470 m? erfor-
derlich.

Die fur den gegenstandlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entfallende Teilflache des kartierten
Biotops umfasst eine GréBe von 145 m? (siehe Antrag
auf Ausnahme vom 03.06.2024). Nach Abstimmun-
gen mit der Unteren Naturschutzbehorde ist der
Ausgleich mit einem Faktor von 2,5 zu erbringen. Es
ist also eine Ausgleichsflache von 363 m? erforder-
lich.

Die Ausgleichsflache liegt nordlich des Eingriffs am
ndrdlichen Ortsrand der Stadt im Bereich der stadti-
schen Stadtalpe. Die AusgleichsmaBnahme ist auf
den FI.-Nrn.916/69, 916/70 und 916/71 umzusetzen
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(siehe nachfolgender Auszug). Der genaue Standort
kann variieren, ist vorab aber nochmals mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

|:| Gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
|:| Kulisse der Ausgleichspflanzungen

3.3 AusgleichsmaBnahme Als AusgleichsmaBnahme ist die Pflanzung von Ei-
chen (Quercus petraea, Quercus robur) im Bereich
der stadtischen Stadtalpe geplant, welche klnftig als
Hutewald genutzt werden sollen.

Das Pflanzmaterial sollte gemaB Herkunftsnachweis
gebietsheimisch sein.

Far die Geholzpflanzungen sollten  folgende
Pflanzqualitaten verwendet werden:

- B&ume: Hochstamm oder Solitdr, 3x ver-
pflanzt, mind. 18-20cm Stammumfang und
250-350cm Hbéhe

- PflegemaBnahmen sind zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ge-
man §44 Abs.1 BNatSchG i.v.m. § 39 Abs.5
BNatSchG auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des je-
weiligen Jahres durchzufahren.

Die Pflanzungen schaffen in angemessener Zeit ein
gleichartiges Biotop, in dem auch die Ansiedlung
wertgebender Arten wahrscheinlich ist.

Stadt Immenstadt i. Allgau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fanyareal”
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB § 9 Abs. 4 BauGB

41 Verkiirzung der Ab-

4.2

4.3

4.4

standsflachen

Dachformen fiir
Hauptgebaude

Dachneigung fir
Hauptgebaude

Farben

Flr die Abstandsflachen gelten, abweichend von
Art. 6, Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs.5 Satze1 und 2 so-
wie Abs. 6 BayBO, folgende Tiefe gemaB Vorhaben-
und ErschlieBungsplan:

— 0,2H zwischen den Hausern Nr. 2 und 3a

— 0,2H zwischen den Hausern Nr. 2 und "Villa Fany"
— 0,2H zwischen den Hausern "Villa Fany" und 3b
— 0,3H zwischen den Hausern Nr.1a und 1b

— 0,3H zwischen den Hausern Nr.1b und 1c

— 0,3H zwischen den Hausern Nr.1c und 1d

(Art. 6 Abs.7 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Als Dachform flr Hauptgebaude ist ausschlieBlich
das Satteldach zulassig.

Fur die "Villa Fany" sind darUber hinaus andere ge-
neigte Dacher zulassig.

(Art. 81 Abs.1 Nr.1BayBO)

Fdr die vorgeschriebene Dachform Satteldach ist in
Abhangigkeit des Gebaudes folgende Dachneigung
einzuhalten:

Haus Nr.1a - 1d 17 = 19°
Haus Nr. 2, 3a—-3b 11-13°

Die Dachneigung ist gegenuber der Horizontalen zu
messen.

Die Vorschrift zur Dachneigung gilt nicht far die "Villa
Fany".

(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Tdne zuldssig,
dies gilt nicht fur begrinte Dacher.
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4.5

Fassadengestaltung

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

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

(Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)

GroBflachige glanzende bzw. grelle Fassaden und
Fassadenteile sowie spiegelnde Materialien an den
AuBenflachen sind unzuldssig. Ausgenommen hier-
von sind Photovoltaikmodule an der Fassade. GrofB3-
flachige, firmenspezifische Anstriche sind unzulds-

sig.
Fassaden von Hauptgebauden sind mit Holz zu ver-

kleiden oder zu verputzen. Ausgenommen hiervon
sind Photovoltaikmodule an der Fassade.

(Art.81 Abs.1 Nr.1BayBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9
Abs. 6 BauGB mit Zeichenerklarung

5.1 E[[D] A DIDE

E[ED]DID[[[DE

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechts; hier gemaB Art.16 BayNatSchG
und § 30 BNatSchG geschutztes Biotop "Gehdlze und
Hecken am sud- bis sUdostexponierten Hang im
nordlichen Stadtgebiet von Immenstadt” (Biotopteil-
flachen-Nr. 8427-0053-009).

(§9 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerklarung

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5 359

6.6 \

6.7

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

Bestehendes Gebaude wird abgerissen (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen fiir das Grundstlick
"Villa Fany"; die so gekennzeichneten Grenzen stellen
einen Vorschlag zur Aufteilung des Grundsticks dar
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flursticksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

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

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb
des Geltungsbereiches); innerhalb der Flache soll
eine uneingeschrankte Sicht Uber 0,80 m Uber Fahr-
bahnoberkante gewahrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkellangen in
Metern (ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand,
BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung).

(siehe Planzeichnung)
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6.8 ‘)

6.9 Klimaschutz

6.10 Nachhaltige
Ressourcennutzung

6.11 Naturschutz

6.12 Artenschutz

Geplante Versorgungsanlage fur Elektrizitat; hier Tra-
fostation; die Errichtung der Anlage ist Uberall inner-
halb der zur Bebauung vorgesehenen Flache maoglich

(Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrunt sein.

Eine Dachbegrinung bei Dachern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

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

Es wird empfohlen, Regenwasser mdaglichst zur Be-
wasserung von Garten und Balkonpflanzen zu nutzen.
Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbecken (Zis-
ternen). Auch Gartenteiche kdnnen mit Regenwasser
gefullt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toi-
lettenspulung sowie zum Waschewaschen ist eben-
falls mdglich, hierzu ist die "DIN1989 Regenwas-
sernutzungsanlagen" zu berdcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so-
weit als aus Grunden der Verkehrssicherheit moglich
abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewegungs-
melder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum DurchschllUpfen von Kleinlebewesen
aufweisen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu bertcksichtigen.

Um Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG zu vermeiden, sind folgende Punkte einzu-
halten:

Bauzeiten:
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— Um den Verbotstatbestand der Totung von Indivi-

duen zu vermeiden, ist gem. § 39 BNatSchG eine
Geholzfallung auBerhalb der Schutzzeiten von Vo-
geln, im Zeitraum zwischen Anfang Oktober bis
Ende Februar durchzuflhren.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen und den Geholzbe-
stand bestmdglich zu schitzen, sollten alle bauli-
chen MaBnahmen gemaR DIN 18920 "Landschafts-
bau-Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Ve-
getationsflachen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-
LP4 "Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von Bau-
men, Vegetationsbestanden und Tieren bei Bau-
maBnahmen" durchgeflihrt werden.

Um Konflikte mit gebdudebewohnenden Arten zu
vermeiden, ist ein erforderlicher Gebaudeabriss ge-
nerell zwischen Oktober und Februar auBerhalb der
Brutzeit von Vogeln und Aktivitatszeit von Fleder-
mausen durchzufuhren. Die Sanierungsarbeiten ha-
ben handisch stattzufinden, um ein Restrisiko bzgl.
des Totungsverbots potenzieller Fledermausvor-
kommen im Winterhalbjahr zu vermeiden.

Falls beim Abbruch wider Erwarten Fledermause
festgestellt werden sollten, ist der 6rtliche Fleder-
mausschutzbeauftragte zu informieren (zu erfragen
bei der Unteren Naturschutzbehorde, Landratsamt
Oberallgau), das Tier ggf. fachgerecht bergen und
ggf. der Pflege zuflhren zu lassen.

Ersatzquartiere fur gebdudebewohnende Vogel:
— Um eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung des

Hausrotschwanzes auszuschlieBen, sind Nisthilfen
im raumlichen Zusammenhang (zwei Schwegler
Halbhdhlen 2HW) z. B. an Gebauden im Umfeld an-
zubringen.

Alternativ ist es moglich die Ersatzquartiere an den
Neubauten anzubringen, da im Rahmen der Pla-
nung zuerst die Neubauten errichtet werden, bevor
Eingriffe an der Villa stattfinden. Durch Sanierungs-
arbeiten und Neubauten ist es moglich geeignete
Ersatzquartiere direkt an oder in der Fassade zu in-
tegrieren, um das Quartiersangebot zu optimieren
(z.B. Fa. Hasselfeldt, Niststein Typ 26).

Die Nisthilfe kann bereits ab einer Hohe von zwei
Metern angebracht werden. Eine Anbringung im
Giebelbereich wird besonders gerne angenommen.
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Arten wie der Hausrotschwanz lassen keine beson-
dere Exposition fur die Anlage des Nestes erken-
nen. Es konnen zur Anbringung die Ost-, Sudost-,
Nordseite oder sogar eine geschitzte Westfassade
zur Anbringung genutzt werden.

Ersatzquartiere fur baumhdhlenbewohnende Vogel:

Fdr den Trauerschnapper sind vier Nistkasten (z. B.
Schwegler Nisthohle1B, 32 mm Lochdurchmesser,
wie Kohlmeise) im raumlichen Zusammenhang zu
installieren. Um den Einzug von Meisen zu verhin-
dern, sollten die Kasten mit 32 mm in einer solchen
Dichte angebracht werden, dass sie fur die Revier-
groBe der Kohlmeise zu eng hangen. Somit werden
die K&sten von den Kohlimeisen bis auf einen nicht
angenommen. Alternativ kénnen die Deckeleins-
atze der Nistkasten erst Ende April bei RUckkehr der
Trauerschnapper eingesetzt werden.

FUr Blau- und Kohlmeisen sind sechs Meisennist-
kasten im raumlichen Zusammenhang zu installie-
ren (z.B. 3x Schwegler Nisthohle 1B, 26 mm und 3 x
Schwegler Nisthohle 1B 32 mm Lochdurchmesser).

Fur Baumlaufer sind zwei Nisthilfen im raumlichen
Zusammenhang zu installieren (z.B. Schwegler
Baumlauferhohlen Typ 2B).

Die Aufhéangung der Nisthilfen hat spatestens bis
Anfang Marz des folgenden Fruhjahrs zu erfolgen.

Es ist auf einen fachgerechten Standort (2-4 m
hoch, Exposition Sudost, Halbschatten, freier An-
flug moglich) zu achten.

Es kdnnen Standorte an Bestandsbaumen oder an
Geholzen im Umfeld von bis zu 300 m gewahlt wer-
den.

Nistkasten der gleichen Vogelart sind mind. 10 m
voneinander entfernt aufzuhangen. Ausnahme
Kohlmeise und Trauerschnapper beachten.

Die Nisthilfen mussen jahrlich im Herbst (Novem-
ber/Dezember) fachgerecht gereinigt werden.

Wespen-/Hornissennester sind erst im Frihjahr des
Folgejahres aus den Nisthilfen zu entfernen

Ersatzquartiere Fledermause:

Als Ersatz fur den Wegfall der genutzten Quartier-
maoglichkeit fur Fledermduse sind mindestens funf
Ersatzquartiere (z.B. Leitl Flachkasten nach
Deschka, Fledermausspaltenkasten FSPK der
Fa.Hasselfeld oder Schwegler Flachkasten 1F) an
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der Sud-, Ost, Nord- und Westfassade umliegender
Gebdude anzubringen.

Alternativ ist es moglich die Ersatzquartiere an den
Neubauten anzubringen, da im Rahmen der Pla-
nung zuerst die Neubauten errichtet werden, bevor
Eingriffe an der Villa stattfinden. Durch Sanierungs-
arbeiten und Neubauten ist es moglich geeignete
Ersatzquartiere direkt an oder in der Fassade zu in-
tegrieren, um das Quartiersangebot zu optimieren.
Es sind insgesamt funf Ersatzquartiere an den Neu-
bauten anzubringen. Hierbei sind unterschiedliche
An-/EinbaumaBnahmen fir spaltenbewohnende
Fledermausarten moglich. Es eignen sich z.B. Fle-
dermausspaltenkasten/ Fassadenkasten Hassel-
feldt, Fledermauseinbaustein Hasselfeldt sowie
Einschlupfmoglichkeiten  durch  Luftungsziegel
(Trichterformige LUftungsoffnung, die in die Dach-
schrage eingebaut wird, mit mindestens ca.40cm
Breite und hdéchstens 7 cm, bei Gefahr des Tauben-
satzes 6cm Hohe). Die "Fledermaus-Fassaden-
reihe 2FR" von Schwegler eignet sich zum Einbau in
einen Rohbau oder zur Integration in Warmedamm-
verbundsysteme.

Beleuchtungskonzept Fledermause:
— Keine externe Beleuchtung im direkten Bereich der

Ausflugsoffnung der Ersatzquartiere

Die AuBenbeleuchtung ist nach Maoglichkeit be-
darfsgerecht zu steuern (z. B. Bewegungsmelder,
Zeitschaltuhren, Dimmer).

Zudem sind insektenschonende Beleuchtungskor-
per (keine Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm
(Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten
Farbtemperatur > 2.700 K) zu verwenden (bevor-
zugt warmes (bern-steinfarbenes) gegenuber kal-
tem (bldulichem) Licht).

MaBnahmen Zauneidechse:
— Durch die vorliegende Planung kommt es zu einem

Eingriff in nachweislich genutzte Zauneidechsen-
habitate. Um den lokalen Bestand dieser Art zu un-
terstltzen, ist eine Ausgleichsflache mit der Anlage
von spezifischen Habitatelementen far Zau-
neidechsen (Totholzhaufen, Steinschittung etc.)
auf mindestens 25 % der Ausgleichsflache (400 m?)
erforderlich. Der verbleibende Teil ist als Nahrungs-
habitat zur Verfligung zu stellen. Vor der Umset-
zung der untenstehenden MaBnahmen ist der
Oberboden abzuschieben.
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— FUr die Zauneidechse sind Ersatzhabitate auf einer
Flache von mindestens 400 m? in Form von CEF-
MaBnahmen anzulegen. Die MaBnahmen sind vor
der erforderlichen Baufeldraumung abzuschlieBen,
so dass die im Rahmen des o.g. Abfang umzusie-
delnden Tiere geeignete Habitatbedingungen vor-
finden. Die Ersatzhabitate miussen mindestens funf
der folgenden Lebensraumtypen beinhalten und in
direktem Umfeld des Eingriffsbereiches (im Rand-
bereich des Plangebietes) liegen:

- Die Anlage von Block- und Bollensteinschut-
tungen, oder Trockensteinmauern sowie Tot-
holzhaufen dient als Versteck- und Sonnmaog-
lichkeiten. Far die Block- oder Bollenstein-
schlttungen sind faustgroBe, raue Steine in
sonnenexponierter Lage aufzuschutten. Fir die
Totholzhaufen sind unterschiedlich dicke Aste
(Durchmesser von ca.0,2-0,5m) zu verwen-
den. Auf sehr dinnes Material ist auf Grund der
schnellen Verwitterung zu verzichten. Die Aste
sind in sonnenexponierter Lage aufzuschich-
ten. Beide Ersatzhabitate sollen jeweils einen
Durchmesser von ca. 3,5m aufweisen. Bei der
Umsetzung dieser MaBnahmen ist zu beach-
ten, dass die entstandenen Hohlraume ent-
sprechend klein sind, damit Zauneidechsen vor
evtl. Feinden geschutzt sind.

- Sandlinsen dienen den Zauneidechsen als zu-
satzliche Eiablageplatze. Fur die Anlage ist
grabfahiger Flusssand zu verwenden. Um ein
Ausschwemmen durch Regen zu vermeiden,
sind die Sandlinsen ca. 0,4 m in den Boden ein-
zutiefen und mit einzelnen groBen Blocksteinen
oder Gleisschotter randlich zu bedecken. Die
potenziellen Eiablageplatze sind mit einer Hohe
von ca.0,5m Uber der Bodenoberflache zu ge-
stalten. Eine GroBe der Sandhaufen von
ca. 3,5m ist anzustreben.

- Es sind frostfreie Winterquartiere zu schaffen.
HierfUr sind ca. 1,2 m tiefe Bereiche auszuhe-
ben und mit Stein-Platten im Wechsel mit ein-
gestreutem Kies so auszulegen, dass sich
Hohlraume bilden. Eine Vliesabdeckung zum
Schutz deckt das Quartier ab. Das Vlies wird
mit Erdreich angedeckt und mit Strauchern IU-
ckig bepflanzt. Der Eingangsbereich des Win-
terquartiers wird wie auch die Sandlinsen mit
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groBen Blocksteinen randlich bedeckt. AuBer-
ordentlich wichtig ist die Bildung von Hohlrau-
men, damit sich Zauneidechsen darin im Winter
vor Frost geschutzt aufhalten kénnen. Die Win-
terquartiere sollen einen Durchmesser von 2-
2,5m aufweisen.

Ansaat autochthoner Hochstauden- und Ra-
senmischungen zur Nahrungssicherung.

Zwischen den AusgleichsmaBnahmen ist eine
magere Einsaat erforderlich.

Die AusgleichsmaBnahmen mussen gepflegt
und von Gehdlzen freigehalten werden. Ge-
holze sollten nur auf der sonnenabgewandten
Seite verbleiben.

Um die Zauneidechsen vor Pradatoren und
Stérungen zu schatzen, sind die MaBnahmen-
flachen einzuzdunen. Es ist auf einen Abstand
von maximal 0,175 m zum Boden zu achten.

Die Bereiche um die CEF-MaBnahmen sind
zweischlrig zu mahen, um geeignete Nah-
rungshabitate zu erhalten bzw. zu schaffen.
Der erste Schnitt darf nicht vor dem 15.06. er-
folgen, der zweite Schnitt ist ab Mitte August
durchzufUhren.

Als Ersatzhabitat wird die Flache mit der
FILNr. 406, Gemarkung Immenstadt praferiert.
Es handelt sich hierbei um eine Ausgleichs- und
Ersatzflache mit dem Entwicklungsziel ,Feld-
gehdlze, Hecken, Geblsche, Gehdlzkultur,
Ufersaum, Saum, Ruderal- und Staudenflur,
Rohricht und GroBseggenried”. Eine ergan-
zende Schaffung von Zauneidechsenhabitaten
auf dieser Flache steht dem Entwicklungsziel
nicht entgegen. Vielmehr ist das Entwicklungs-
ziel mit Geblschen, Ufersaum, Ruderal- und
Staudenflur ein geeigneter Lebensraum far
Zauneidechsen. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde Oberallgdu kann die Aus-
gleichsflache zwar nicht doppelt mit flachigen
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen belegt
werden, eine Erganzung um weitere Habi-
tatstrukturen als artenschutzrechtlicher Aus-
gleich ist jedoch moglich. Die Flache weist eine
GesamtgroBe von 1.904 m? auf. FUr die Ersatz-
habitate werden 400 m? bendtigt.
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Abfang von Zauneidechsen:

Zur Vermeidung der Totung von Individuen der
Zauneidechse mussen die Tiere vor oberflachlichen
Erdarbeiten abgefangen und in geeignete Habitate
umgesiedelt werden. Der Abfang hat rechtzeitig im
FrUhjahr zu erfolgen, damit eine Eiablage der Tiere
auf den geplanten Baufeldern (witterungsabhangig
i.d.R. ab Anfang Mai) vermieden werden kann.

Die Umsiedlung von Zauneidechsen ist von fach-
kundigen Personen zu begleiten (Okologische Bau-
begleitung). Dies betrifft auch die erforderlichen
vorbereitenden MaBnahmen.

Zum Abfang sind auBerhalb der Vogelschutzzeiten
(zwischen Anfang Oktober und Ende Februar) die
Gehodlze in den Bauflachen vorsichtig und mdglichst
bodennah zu fallen. Ein Eingriff in den Boden soll
hierbei vermieden werden.

Mit Ausnahme einzelner Haufen von kleinerem
Schnittgut sind Zweige und Aste aus dem Eingriffs-
gebiet vor dem geplanten Abfang (idealerweise
zwischen Oktober und Marz) zu entfernen. Dies soll
sicherstellen, dass die aus der Winterstarre erwa-
chenden Tiere wenig Versteckmdglickeiten finden
und der Abfang rascher vonstattengehen kann.

Eingriffe in den Boden vor Ende der Winterruhe der
Zauneidechsen (witterungsabhangig, ab Tempera-
turen von 18°C) mussen vermieden werden.

In der Vegetationsperiode sind die Vegetation und
die Saumstrukturen (z. B. im Bereich der zu fallen-
den Geholze) im Vorhabengebiet regelmaBig zu
mahen, um ein héheres Aufwachsen zu verhindern
und somit auch etwaige Versteckmoglichkeiten zu
entfernen.

Der Abfang von Zauneidechsen muss durch eine
Okologische Baubegleitung durch ein Fachburo er-
folgen. Der mdgliche Zeitraum richtet sich nach der
Aktivitatszeit der Tiere und liegt voraussichtlich
zwischen Mitte/Ende April bis zur Eiablage ca. Ende
Mai oder nach der Eiablage - September. Die Ab-
fangzeiten sind sehr witterungsabhangig und mus-
sen individuell fur das jeweilige Abfanggebiet und
Jahr festgelegt werden.

Der Abfang kann mittels Handfang, Schlingen oder
Becherfallen erfolgen.
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6.13 GUTHITHIE

%WWWE

6.14 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

6.15 Bodenschutz

BezUglich ausfuhrlicher Erlduterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Bericht der Sieber Consult GmbH in
der Fassung vom 14.11.2023.

GemaRB Art.16 BayNatSchG und § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotope "Gehdlze und Hecken am sud- bis
sudostexponierten Hang im nordlichen Stadtgebiet
von Immenstadt" (Biotopteilflachen-Nr.8427-0053-
009) und "Begleitgehdlze der Konstanzer Ach Immen-
stadt Ost" (Biotopteilflachen-Nr.8427-1176-000).
Lage auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Plan-
zeichnung). Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet
ist das teilweise innerhalb gelegene Biotop gemaf
DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) auszu-
zaunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheb-
lichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Bio-
tops fuhren kénnen, sind verboten.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MafBe
Ubertrager fur den Feuerbrand sind, kdnnen beim Amt
fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (Kempten),
Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet Obstbau, erfragt
werden. Insbesondere folgende Apfelsorten gelten
nicht als Ubertrager des Feuerbrandes: Bittenfelder,
Rheinischer Bohnapfel und Welschisner (Mostapfel)
sowie Boskoop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum
Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonderen Anfal-
ligkeit fur die Feuerbrandkrankheit sollten Birnen und
Quitten grundsatzlich nicht angepflanzt werden.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund
erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit or-
ganischer Substanz, eingeschrankt sein. Ein Eingriff in
die betroffenen Boden sollte deshalb weitgehend ver-
mieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsachlichen
Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Ver-
wertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgeklart
werden. Es soll sichergestellt werden, dass anfallen-
des geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Boden verlagert oder wieder-
aufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verandert. Durch das Verschlechterungsverbot
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ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhoh-
ten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Boden-
material nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere
Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bo-
denmaterial regelt §12 BBodSchV. Dartber hinaus fin-
den sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bo-
denmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachburo durchfthren lassen.

Die Entsorgung von Uberschissigem Bodenmaterial
sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen und
Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor
Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung
einer Massenbilanz ,Boden” mit Verwertungskonzept
empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bo-
denaushub bzw. die Wiederverwendung von Boden-
material innerhalb der Bauflache. Bei Uberschissigem
Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforde-
rungen (z.B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verflllung
von Gruben und Brlchen sowie Tagebauen, LAGA
M 20 1997 sowie DepV) derzeit noch maBgeblich.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731
ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbau-
baren Grundstucksflache der Oberboden abzutragen,
getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumalB-
nahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer La-
gerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begrinen.
Uberschissiges Oberbodenmaterial ist unter Beach-
tung des §12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungsort
oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
ZU verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen sind
so einzurichten, dass ein Befahren von Boden auBer-
halb der festgesetzten Bereiche unterbunden wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist durch
eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das un-
umgangliche MaB zu beschranken, um Verdichtungen
zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befestigte
bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die nach
dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
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6.16 Denkmalschutz

Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestel-
lungen zur Gestaltung der temporaren Baustellenein-
richtungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundli-
chen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu
finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

GemaRB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchQG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzlglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstiicks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die Fin-
der*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in oder
den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die aufgefunde-
nen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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6.17 Altlasten

6.18 Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

6.19 Gemeindliche
Stellplatzsatzung

6.20 Brandschutz

Sollten bei Aushubarbeiten Baugrunderkundungen
0. 4. organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zu-
standige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbe-
horde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem.
Art. 1,12 Abs. 2 BayBodSchG).

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die HO-
henlage der Lichtschachte, -hofe und des Einstieges
der Kellertreppen o0.4. sowie Offnungen und Trep-
penabgange zu achten. Sie sollten moglichst hoch lie-
gen, um vor abflieBenden Wéassern bei Starkregen zu
schitzen. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe sollte im
Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewahlt
werden und deutlich Uber dem vorhandenen Gelande
bzw. Uber jeweiligen StraBenniveau liegen. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in der Gartengestaltung integrierbar.

Es wird empfohlen, Keller wasserdicht und auftriebs-
sicher auszuflihren. Das bedeutet auch, dass z. B. alle
Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein mussen.

Far den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Fanyareal" gilt die Sat-
zung Uber Kraftfahrzeugstellplatze und Garagen
(Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

FUr die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
fur die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 — (AlIMBI
Nr.15/2008).

Fur die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff.
5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten max. 150 m nicht Gberschreiten.
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6.21 Erganzende Hinweise

6.22 Plangenauigkeit

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

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung

Die Hohenangaben tUber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der na-
heren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Be-
reichen von Stich- und Einbahnstra3en behalt sich die
Stadt Immenstadt i. Allgau vor, die Entleerung der
Mdullbehélter gesammelt an einem Standort durchfih-
ren zu lassen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundsticksgroBen etc.). Weder die
Stadt Immenstadt i. Allgdu noch die Planungsburos
Ubernehmen hierflr die Gewahr.
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7 Satzung

Auf Grund von §10 in Verbindung mit §12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), Art. 81 der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S.371), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S.1802) hat der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Immenstadt i. Allgau den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Fanyareal" in 6ffentlicher Sitzungam ...................... be-
schlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Fanyareal"
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 17.06.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fanyareal" besteht aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 17.06.2024 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der
Fassung vom 26.06.2024.

AuBerdem werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung
vom 26.06.2024 Bestandteil der Satzung, die die Grundzutge, das heiBt die Grund- und
Umrisse, die Dachform (einschlieBlich Dachneigung und Dachaufbauten (gilt nicht fur
"Villa Fany")), die Gebaudehdhen des Vorhabens, die Fassadengestaltung und -gliede-
rung sowie die Grundzige der grunordnerischen MaBnahmen und Freiflachenplanung
(z.B. AuBentreppen, Spielbereich) abbilden. Die bestehende Differenz zwischen der im
Bebauungsplan festgesetzten Hohen und der Héhen aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dient als Puffer fur etwaige Messungenauigkeiten bzw. nicht zu vermei-
dende Abweichungen im Rahmen der Bauausflihrung. Die bestehende Differenz zwi-
schen derim Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze und der Situierung der Gebaude
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dient als Puffer fir spatere Anpassungen der Ge-
baudesituierung im Rahmen der Bauausfuhrung. Gleiches gilt auch fur den in den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften geregelten Spielraum bei der Ausfihrung der Dach-
neigungen. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung betreffen, werden nicht
zum Bestandteil der Satzung.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begrandung vom 17.06.2024 bei-
gefugt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrldssig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttau-
send Euro) belegt werden.

§4 Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fanyareal" der Stadt Immenstadt i. Allgau tritt
mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. §10
Abs. 3 BauGB).

§ 5 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan wird gemaR §13a Abs.2 Nr.2 BauGB fur den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Fanyareal" partiell im Wege der Berichtigung
angepasst.

(Nico Sentner, 1. Blrgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Errichtung mehrerer Mehrfamilienhduser auf
dem Grundstuck der "Villa Fany" geschaffen.

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt Immenstadt i. Allgau zwi-
schen der "Otto-Keck-StraBe" und dem "MuUhlhaldeweg". Es umfasst das
Grundstuck der grinderzeitlichen "Villa Fany".

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich,
um eine innerstadtischer Nachverdichtung durch mehrere Mehrfamilienhau-
ser zu ermoglichen. Insbesondere aufgrund der steilen Topographie ist eine
Regelung der zuklnftigen Bebauung stadtebaulich sinnvoll.

Die Durchflhrung einer Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Fanyareal" im beschleunigten Verfahren
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

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

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet in attraktiver Lage im Nordosten von
Immenstadt am sddexponierten Kalvarienberg. Aufgrund seiner sonnigen
Lage ist das Gebiet eine beliebte Wohngegend.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlck der bestehenden "Villa Fany",
die sich innerhalb des Geltungsbereiches befindet. Ebenfalls im Geltungsbe-
reich liegen die teilweise dicht bewachsenen Freiflachen um die Villa. Nérdlich
des Geltungsbereiches verlauft die "Otto-Keck-StraBe", Uber die der nordli-
che Bereich des Gebietes erschlossen wird. Sudlich befindet sich der "MUhl-
haldeweg", von dem aus ebenfalls eine Zufahrt zum Grundstick mdglich ist.
Ostlich und westlich des Gebietes befindet sich Wohnbebauung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstick mit der Fl.-
Nrn. 359 sowie die StraBengrundsticke FI.-Nrn.916/31 (Teilflache) und
916/235 (Teilflache) der Gemarkung Immenstadt i. Allgau.
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8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

8.21.3

8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.2.3.1

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezige werden von den Nagelfluhhéhen und -senken
bei Immenstadt i. Allgau gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befindet sich die "Villa Fany". Das Ge-
baude wurde vermutlich 1899 errichtet und war von Anfang an als Mehrfami-
lienhaus geplant, weshalb es sich auch nicht um eine Villa im eigentlich Sinn
handelt. Das Gebaude ist dreigeschossig, das Erdgeschoss ist verputzt und
die Obergeschosse mit Holzschindeln verkleidet. Neben der Villa befinden
sich auf dem Grundstuck auch die dazugehdorigen Freianlagen inkl. teils dich-
tem Geholzbestand, der im nordlichen Bereich als Biotop geschutzt ist.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches weist eine kontinuierliche
und teilweise starke Gelandeneigung nach Sudden hin auf. Die ErschlieBung
der Gebaude erfolgt deshalb teilweise von der "Otto-Keck-Strae" im Norden
und fur die unteren Bereich vom "Muhlhaldeweg" im Suden.

Erfordernis der Planung

Das Grundstuck der "Villa Fany" wurde 2022 von einem Projektentwickler er-
worben, um das Grundstlck um die Villa mit mehreren Mehrfamilienhausern
nachzuverdichten. Konkret ist neben der Sanierung der Villa die Errichtung
von insgesamt sieben zusatzlichen Mehrfamilienhausern geplant. Derzeit ist
das Grundstlck planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich gem. § 34
BauGB zu beurteilen. Die Stadt Immenstadt i. Allgau begruft die Nachverdich-
tung, die als MaBnahme der Innenentwicklung zusatzlichen Wohnraum
schafft. Gleichzeitig besteht jedoch auch ein besonderes Erfordernis zur
Steuerung der zukunftigen baulichen Entwicklungen auf dem Grundstuck. Als
Grund hierfdr ist insbesondere die starke Hanglage und damit verbundene
weite Einsehbarkeit der Gebaude und deren pragende Wirkung fur den ge-
samten Hangbereich "Kalvarienberg" anzufthren. Die Stadt sieht daher ein
Erfordernis zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur
Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklung insbesondere im Hinblick auf
das Orts- und Landschaftsbild. Die Planungen des beauftragten Architekten
sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor-
handen ist. Dieser dient als Grundlage fur den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan. Es wird bewusst ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt, um Baurecht nur flr den/die Vorhabentrager*in und nur fur
dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Der Stadt erwachst daher ein
Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:
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- 212 Das zentralortliche System in Bayern umfasst folgende Stu-
fen:

a) Grundzentren,

b) Mittelzentren,

c) Oberzentren,

d) Regionalzentren und

— e) Metropolen.

— Die Mittel-, Ober- und Regionalzentren sowie die Metro-
polen werden gemaR

— Anhang 1 festgelegt.

— Die Grundzentren werden in den Regionalplanen festge-
legt.

— Die Nahbereiche aller Zentralen Orte werden in den Regi-
onalplanen als Teil

— der Begrundung abgegrenzt.

- 2.1.5 An- Festlegung der der Stadt Immenstadt i. Allgau gemeinsam mit
hang 1 der Stadt Sonthofen als Mittelzentrum.
- 2.2 Hierzu werden folgende Gebietskategorien festgelegt:

— Landlicher Raum, untergliedert in
a) allgemeiner landlicher Raum

b) landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen,

— Verdichtungsraum

— 2.2.1und An-Festlegung der Stadt Immenstadt i. Allgau als allgemeiner
hang 2 landlicher Raum.
"Struktur-
karte"

— 2.2.3 und An-Festlegung der Stadt Immenstadt i. Allgau als Raum mit be-

hang 2 sonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
"Struktur-
karte"
- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfigung stehen.

Stadt Immenstadt i. Allgau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fanyareal”
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8.2.3.2

8.2.3.3

8.2.3.4

Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als "Allgemeiner landlicher Raum und
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Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

- BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel

in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zuldssig.

- BV13 Insbesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Sied-
lungsgebiete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und
Oberhangteile von Héhenrlicken vor allem im Suden und
Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur Eingren-
zung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
dene Baulandreserven und leer stehende Gebaude genutzt
sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorge-
nommen werden. Einer Zersiedelung der Landschaft soll ent-
gegen gewirkt werden. Neubauflachen sollen moglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

- BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Er-
richtung Uberwiegend eigengenutzter Freizeitwohngelegen-

heiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.

. Stadt Immenstadt i. Allgau
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8.2.3.5

8.2.3.6

8.2.3.7

Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgau, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete
(xxx)
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Die Stadt Immenstadt i. Allgau verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan (Fassung vom 16.02.2012). Die Uberplanten Flachen werden hierin
fur die unbebauten Flachen "Wohnbauflache" sowie im Bereich der Villa "ge-
mischte Bauflache" dargestellt. Im nordlichen Bereich ist dartber hinaus noch
ein "Geschutztes Biotop (Art. 23 BayNatSchG)" dargestellt. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben im Bereich der neu hin-
zukommenden Mehrfamilienhduser durch Festsetzung eines "Allgemeinen
Wohngebietes" mit Konkretisierung der zulassigen Nutzungen im Durchflh-
rungsvertrag. Im Bereich der Villa stimmt die getroffene Festsetzung und Ge-
bietseinstufung mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes
nicht Uberein. Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz1 BauGB ist daher
nur partiell erfdllt. Im Bereich der Villa werden die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst.

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Wohn-
bauflache", "Gemischte Bauflache" und "Geschutztes Biotop (Art.23 Bay-
NatSchG)"

Y,
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8.2.3.8

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befinden sich keine Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzge-
setzes (BayDSchG).

Fdr die "Villa Fany" wurde eine denkmalfachliche Bewertung durch das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege durchgefuhrt. Die Behdrde kam zu dem
Entschluss, einen Nachtrag der Villa in die Denkmalliste abzulehnen. Als
Grunde hierflr wurden im Ablehnungsbescheid (11.08.2023, Bayerisches Lan-
desamt fur Denkmalpflege, V-Z-2023-396-1_S01) insbesondere die starke
Uberpragung des urspriinglichen Gebaudes nach einem Dachstuhlbrand im
Jahr 1951 angefuhrt sowie die damit verbundenen nachfolgenden Umbau-
und ModernisierungsmaBnahmen. Konkret heif3t es dazu im Bescheid:

"Einst das duBere Erscheinungsbild des Gebaudes pragende und insbeson-
dere auf die Dachlandschaft konzentrierte nobilitierende Zierelemente des
GebaudeduBeren haben sich wegen des Brandes nicht erhalten. Mit dem pu-
rifizierenden Wiederaufbau des Daches ohne einstige Haubendacher des
Eckerkers und der westlichen Gaube erhielt die ehemals reich gegliederte
Dachlandschaft ein stark reduziertes Geprage. Uberdies Uberliefern histori-
sche Aufnahmen den Verlust der reich gestalteten Loggien und eines Freige-
sparres im Schweizerhausstil an der Ostfassade als ehemals das auBere Er-
scheinungsbild bestimmende Dekorationselemente der Fassade. Im Zuge der
Umbauten der Nachkriegszeit wurden jene einstigen Loggien neu aufgebaut
und groBflachig befenstert.

Die ursprungliche HaupterschlieBung erfolgte hangseitig von Stden Uber eine
teilverglaste Eingangstlir mit ornamentalisiertem Ziergitter. Die Grundrissdis-
position ist ohne nennenswerte Veranderungen Uberliefert: Uber dem groRB-
zugigen Keller waren geschossweise Wohnungen angelegt. Im Erdgeschoss
sind auf der Westseite durch groBe Fenster belichtete Blrordume abgeson-
dert; die Wohn- und Versorgungsraume sind im 0Ostlichen Bereich vom Vor-
platz durch eine reprasentative Wohnungstur abgeschieden. Hier fungiert wie
in allen Hauptgeschossen ein Mittellangsflur als zentraler Verteilerraum.

Im Erd- und ersten Obergeschoss ist der Ausbaustandard des reprasentativen
Wohnhauses des ausgehenden 19. Jahrhunderts noch anschaulich Gberlie-
fert: Die Raume des Erdgeschosses waren besonders aufwendig gestaltet.
Anzusprechen sind hier der bauzeitliche ornamentierte Fliesenboden des Vor-
platzes wie auch die zweilaufige Podesttreppe mit hohem Antrittspfosten und
gedrechselten Docken, kassettierte Lambris und eine gefelderte Deckenver-
kleidung im Wohnzimmer; dartber hinaus sind als Elemente der wandfesten
Ausstattung die in groBen Teilen Uberlieferte Tur- und Fensterausstattung zu
nennen. Die Schablonenwand- und - deckenmalereien wurden mutmaglich
der ursprunglichen Malerei nachempfunden. Einzelne Fischgratparkettbdden
entstammen augenscheinlich ebenfalls einer jungeren Ausstattungsphase;
samtliche Kacheldfen sowie einzelne Fenster und TUrblatter wurden ebenfalls
erneuert.

Das zweite Obergeschoss war bei dem Brand des Dachstuhls offenbar stark
in Mitleidenschaft gezogen worden und wurde wohl bereits bei der Erneue-
rung des Dachstuhls ebenfalls vollstandig neu ausgebaut. Der in die heutige
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8.2.3.9

8.24

8.2.4.1

8.24.2

8.24.3

Zeit Uberlieferte Ausbau mit samtlichen Fenstern, TUren, Bodenbeldgen ent-
stammt augenscheinlich den 1970er Jahren. Der Dachstuhl wurde in reduzier-
ten Formen nach dem Brand vollstandig neu errichtet. Im Keller waren einst
ein Bade-, Bugel- Heiz- und Kohlenraum eingerichtet; das Kellergeschoss
wurde wohl in den 1980er Jahren vollstandig ausgebaut, wobei Fenster er-
neuert und Decken — wohl unter Erhaltung der Schienengewdlbe —abgehangt
wurden.

Das Gebdude in exponierter Hanglage am Rande des Ortes hat durch mehr-
fache Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen seit 1951 erhebliche Veran-
derungen an dessen auBerem Erscheinungsbild erfahren; in diesem Zusam-
menhang wiegen gerade auch der Verlust der detailreich gestalteten Loggien,
des Freigesparres, der Ziergauben und der markanten Haubenbekronungen
schwer. Das Gepréage der einstigen Gestaltung ist am GebdudeduBeren kaum
mehr ablesbar. Im Inneren hat sich die - fraglos hochwertige — bauzeitliche
Ausstattung durch die Umbauten der frihen Nachkriegszeit nicht in allen Ge-
schossen erhalten. Auch das zugehorige Nebengebaude wurde durch Um-
bauten drastisch Uberpragt.

Eine Bedeutung im Sinne von Art. 1 Abs. 1 BayDSchG (geschichtliche, kiinst-
lerische, stadtebauliche, wissenschaftliche oder volkskundliche Bedeutung)
ist nicht (mehr) erkennbar. Denkmaleigenschaft besteht daher nicht.

Ein Eintrag in die Bayerische Denkmalliste (Nachtrag) kann daher nicht erfol-
gen."

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

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der
Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Immenstadt i. Allgadu gepruft.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und In-
nenentwicklung. Andere Standorte kamen daher nicht in Betracht.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, eine maBvolle und ortsbildvertrag-
liche Nachverdichtung zu erreichen. Ein besonderes Augenmerk wird hierbei
auf die Hohenentwicklung und Anordnung der Baukorper gelegt.

Um die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des geplanten Vorhabens herzu-
stellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Planungen
des beauftragten Architekten sind soweit fortgeschritten, dass ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorhanden ist. Dieser dient als Grundlage fur den vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Durch die Wahl des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungs-
plan" soll sichergestellt werden, dass die Schaffung von zusatzlichem Bau-
recht zweckgebunden fir den/die Vorhabentrager*in und nur fur dieses kon-
krete Vorhaben entstent.
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8.24.4

8.2.4.5

8.25
8.2.5.1

8.2.5.2

8.2.5.3

Durch die Méglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch Anderungen von Details
an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung an-
passen zu konnen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Fanyareal" er-
folgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden
maoglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundflache liegt bei 2.428 m? und folglich unter 20.000 mZ.

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

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

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

Planungsrechtliche Vorschriften

FUr den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet mit Konkretisierung der Nut-
zung im Durchfthrungsvertrag (WAo)

Auf der Grundlage des §1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Ge-
bietes Veranderungen wie folgt vorgenommen:

— Grundsatzlichen Ausschluss erfahrt die in § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ange-
fuhrte Nutzung Tankstellen. Die genannte Nutzung sind nicht geeignet, in-
nerhalb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nut-
zungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdumige
stadtebauliche Gesamtsituation sind die Grinde hierfur.

— Eine Auffihrung der Art der baulichen Nutzung, zu denen sich der Vorha-
bentrager verpflichtet, ist gem. §12 Abs. 3a BauGB im Durchfihrungsver-
trag konkretisiert.

Die Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung beschranken sich auf
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3) angegebene Erfordernis. Da-
bei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit un-
missverstandlich sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet erfolgt fur das Ge-
samtgrundstick und ermdoglicht eine auf das Vorhaben zugeschnittene
Ausnutzung des Grundstucks. Bei dem festgesetzten Wert von 0,60 han-
delt es sich bei einem Uber den in §17 BauNVO angegebenen Orientie-
rungswerten fur allgemeine Wohngebiete festgelegten Wert. Der festge-
setzte Wert von 0,60 bezieht sich rein auf das Baugebiet und lasst die auf
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8.2.5.5

dem Grundstuck liegenden Grunflachen auBer Betracht. Die explizite Fest-
setzung der Grunflachen ist jedoch gewlnscht, um sicherzustellen, dass
die auf diesen Flachen bereits vorhandene Begrinung auch weiterhin ge-
sichert ist und um eine Bebauung dieser Bereiche, etwa durch zuldssige
Nebenanlagen, zu unterbinden. Gleichzeitig ist anzuflUhren, dass es sich
bei den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung nicht um
Héchstwerte handelt. Eine Uberschreitung des in der Baunutzungsverord-
nung angegebenen Orientierungswertes von 0,40 I&sst sich im Fall der ge-
genstandlichen Planung stadtebaulich begrinden. Neben den Grinfla-
chen, die als nicht-bebaubarer Teil des Grundstiicks zwingend vorgegeben
sind, lieBe sich die GRZ von 0,60 darlber hinaus durch die innerstadtische
Lage sowie die Moglichkeit, durch eine MaBnahme der Innenentwicklung
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit maximal bis zu einer GRZ von 0,80 fur Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird, wird dahingehend modifiziert, dass
geringflgig aus dem Gelande herausragende Aufbauten von Tiefgaragen
unter die Regelung fallen. Damit wird ein auf das Vorhaben zugeschnittener
Anwendungsbereich fur die Vorschrift geschaffen.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaudehdhen Uber NHN schafft einen ver-
bindlichen Rahmen zur Umsetzung des Vorhabens. Die gewahlte Systema-
tik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden
(z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die bestehende
Diskrepanz im Hinblick auf die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ange-
gebenen Hdhen dient als Puffer im Rahmen der Bauausfuhrung. Fur die er-
duberdeckten Zwischenbereiche zwischen den Gebauden ist eine sepa-
rate Festsetzung gewahlt worden, um hier im Rahmen der Bauausfihrung
ein erforderliches MaB an Flexibilitat zu schaffen.

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

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen flr die einzelnen Bau-
grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fuhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.
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8.2.7.2

8.2.7.3

8274

8.2.7.5

Infrastruktur

Im sudostlichen Bereich am "Muhlhaldeweg" ist eine Trafostation eingeplant.
Die Trafostation kann zu Zwecken der Wartung direkt von der 6ffentlichen
Flache aus angefahren werden. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
sie durch eine entsprechende Festsetzung als Versorgungsflache verbindlich.
Im Falle einer Verlegung kénnte auf der Grundlage des § 14 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zuge-
lassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache hierfar
festgesetzt ist.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in rdumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen der Stadt zu
FuB erreichbar (Schule, Kindergarten).

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber eine Anbindung an die "Otto-Keck-
StraBe" im Norden sowie den "Muhlhaldeweg" im Stden an das Verkehrsnetz
angebunden.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist u.a. durch
die Bushaltestelle im Bereich "KalvarienbergstraBe/Otto-Keck-StraBe" mit den
Linien 35, 36 und 9783 (83) gegeben.

Im EinmUndungsbereich in die "Otto-Keck-StraBBe" ist die Verkehrssicherheit
durch Festsetzung von Sichtflachen gemaR RASt (Richtlinien fur die Anlage
von StadtstraBen, 2006, Bild 120) gewahrleistet. Die Sichtflachen sind von
standigen Sicherhindernissen (Stellplatzen, Stapeln, Zaunen, Werbetafeln,
Erdwallen, Mauern und dergleichen) sowie von sichtbehinderndem Bewuchs
(Anpflanzungen) Uber 0,80 m Hdhe Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten. Von
der Festsetzung ausgenommen sind die Bereiche, die sich auf Privatgrund-
stlcken befinden.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch eine private Verkehrs-
flache, die von der "Otto-Keck-StraBe" erfolgt und den nérdlichen Bereich des
Gebietes erschlieBen soll. Eine Befahrung des Grundstlckes ist ausschlieBlich
fur die Bewohner*innen vorgesehen. Versorgungsdienstleister wie etwa Mall
fahrzeuge sollen das Gebiet nicht befahren. Hierflr sind Sammelplatze am
Eingang zum Quartier geplant.

Far die sudlichen Hauser ist keine zusatzliche ErschlieBungsflache vorgese-
hen, da diese direkt vom "Muhlhaldeweg" aus befahren werden kdénnen.

Durch das Vorhaben ist mit einem zusatzlichen Kfz-Aufkommen von ca.
168 Fahrten/24 h zu rechnen. Ein im Zuge der Planung beauftragtes Verkehrs-
gutachten (BrennerPlan GmbH — Planungsgesellschaft fur Verkehr, Stadt und
Umwelt vom Juli 2023) hat die Leistungsfahigkeit der vier Knotenpunkte im an
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das Plangebiet angrenzenden StraBennetz bestatigt. Die Fahrbahnbreite der
"Otto-Keck-StraBe" betragt ca. 3,70 m - 4,00 m und des "Muhlhaldewegs" ca.
3,30m - 4,20 m. Die Verkehrsraumbreite fur den Begegnungsfall zweier Pkws
gem. RASt 2006 betragt 4,75m, bei eingeschranktem Bewegungsspielraum
4.10m. Aufgrund des geringen zusatzlichen Neuverkehrs und der geringen
Wahrscheinlichkeit der Begegnung sind MaBnahmen an den zum Plangebiet
fuhrenden ErschlieBungsstraBen nicht zwingend erforderlich. Es wird den-
noch im Bereich des Vorhabens der "MUhlhaldeweg" aufgeweitet, um den zu-
satzlichen Verkehr in jedem Fall konfliktfrei aufzunehmen. Eine weitere Auf-
weitung westlich davon ist derzeit in Prifung. Sofern sich nach Realisierung
des Vorhabens herausstellen sollte, dass durch die Planung nachteilige Aus-
wirkungen auf die Verkehrssicherheit der FuBganger*innen auftreten, behalt
sich die Stadt Immenstadt i. Allgau vor, einen Gehweg im Bereich der "Otto-
Keck-StraBe" bis zur "KalvarienbergstraBe" anzulegen.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung der zu erwartenden StraBenverkehrslarmimmissionen der Bun-
desstraBe B 308 auf die geplante Wohnbebauung und der zu erwartenden
Larmimmissionen durch den Anwohnerverkehr im Plangebiet auf die umlie-
genden schutzenswerten Nutzungen durch die Sieber Consult GmbH erstellt
(Gutachten vom 21.05.2024). Die Untersuchungsergebnisse hinsichtlich des
Verkehrslarms zeigen, dass die Orientierungswerte des Beiblattes1 der
DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet von tagstber/nachts 55/45 dB(A)
eingehalten werden. Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm im Plange-
biet sind nicht erforderlich. Die Larmimmissionen auf die umliegenden Nut-
zungen durch den Anwohnerverkehr wurden in Anlehnung an die Vorgaben
der TALarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) ermittelt und be-
wertet. Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TALarm
tagsuber deutlich unterschritten werden. Im Nachtzeitraum konnen die Im-
missionsrichtwerte unter Berucksichtigung einer 1,70 m Larmschutzwand ent-
lang der stdwestlichen Seite der nordlichen Zufahrtsrampe ebenfalls einge-
halten werden. Hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums der TALarm kann es
an den Einwirkorten IP 8 und IP 9 zu Uberschreitungen des Spitzenpegelkrite-
riums der TALarm im Nachtzeitraum durch Turenschlagen kommen. Am Ein-
wirkort IP 8 betrifft dies sieben Stellplatze und an Einwirkort IP 9 sechs Stell-
platze. Der Minimale Abstand der Einwirkorte zum Rand der Stellplatze betragt
ca.12m (IP8) bzw. ca. 11 m (IP 9). Nach maBgeblicher Rechtsprechung gilt das
Spitzenpegelkriterium nicht fur Parkplatze von Wohnungen, die durch den zu-
gelassenen Bedarf im WR und WA Larm hervorrufen. Da es sich im vorliegen-
den Fall um eine geringe Anzahl an Stellpldtzen handelt, von denen Uber-
schreitungen des Spitzenpegelkriteriums hervorgehen kénnen, werden die
Uberschreitung im vorliegenden Fall als zumutbar eingestuft. Spitzenpegelre-
levante Gerausche im Nachtzeitraum ergeben beim SchlieBen von Turen auf
den oberirdischen Stellplatzen. GemaR Parkplatzlarmstudie ergibt sich bei An-
satz dieses maximalen Pegels ein erforderlicher Mindestabstand zwischen
dem Rand des Parkplatzes und dem nachstgelegenen Immissionspunkt von
28 m zur Bebauung in einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Dieser Abstand
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8.2.8.2

wird im vorliegenden Fall nicht zu allen Einwirkorten eingehalten. Am Einwirk-
ort IP 8 unterschreiten sieben Stellpldtze diesen Abstand. Diese werden je-
doch teilweise durch die Grenzgarage auf der FI.-Nr. 358/3 abgeschirmt. Am
Einwirkort IP 9 unterschreiten sechs Stellpldtze den Abstand von 28 m. Am
Einwirkort IP 10 unterschreiten zehn Stellplatze den Abstand. Berechnungen
unter BerUcksichtigung der topografischen Situation zeigen jedoch, dass an
IP 10 zu keinen Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums kommt.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Far die Uberplanten und die unmittelbar angrenzenden Flachen sind nach
Auskunft der Fachbehorden keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

8.2.9 Wasserwirtschaft

8.2.9.1 Die Stadt verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

8.2.9.2 Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet ist an die stadtische Kanalisation an-
zuschlieBen. In der Klaranlage des Abwasserverbandes Obere lller kann es
nach dem Stand der Technik gereinigt werden.

8.2.9.3 Das anfallende Niederschlagswasser wird an mehreren Stellen in Rigolen zu-
ridckgehalten und anschlieBend gedrosselt abgeleitet. Die endgultige Position
der Anlagen wird zu einem spateren Zeitpunkt ermittelt. Moglichkeiten zur
Nutzung des anfallenden Regenwassers beispielsweise zur Bewasserung der
Grunflachen werden gepruft.

8.2.9.4 Das Baugebiet wird an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen.
Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

8.2.10 Geologie

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

8.2.10.2 Durch die Art der Festsetzung der Gebaudehdhen und der Hohenbezlge in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert.

8.2.10.3 Auf Grund bestehender Gefahren durch wild abflieBendes Hangwasser sind
entsprechende Hinweis in den Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes aufgenommen, die beachtet werden sollten.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griin-
ordnung

9.1

9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.2
9.2.1
9.211

9.21.2

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunig-
tem Verfahren gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfuhrung einer Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "Fanyareal" im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a
Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

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

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Immenstadt im
Allgau norddstlich des Ortszentrums und ist in allen Himmelsrichtungen von
Bebauung umgeben. Im Norden wird das Gebiet durch die "Otto-Keck-StraBe"
begrenzt. Westlich und sudlich verlauft der "Muahlhaldeweg". Im Osten grenzt
Wohnbebauung an. Auf dem Grundstick befindet sich eine im Jahr 1899 er-
baute Villa in grinderzeitlichem Stil. Diese soll erhalten bleiben und als Wohn-
haus mit neun Wohneinheiten umgebaut werden. Im sudlichen Bereich des
Grundstlcks am "MUhlhaldenweg" sollen erganzend dazu vier Mehrfamilien-
hauser mit insgesamt 17 Wohneinheiten, westlich der Villa ein Wohnhaus mit
vier Wohneinheiten sowie im Norden an der "Otto-Keck-StraBe" zwei Mehrfa-
milienhduser mit jeweils acht Wohneinheiten entstehen. Insgesamt entstehen
durch Neu- und Umbau 46 Wohnungen am Kalvarienberg.

Schutzgut Arten und Lebensrdaume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Wie zuvor beschrieben, handelt es sich beim Plangebiet um eine teilbebaute
Flache. In den Randbereichen kommen Gehdlzbestande vor, die sich weitest-
gehend aus standortheimischen Baumen und Strauchern zusammensetzen
und teilweise als Biotop geschutzt sind (siehe nachster Absatz "Schutzge-
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9.21.3

9.214

biete/Biotope"). Die pflanzliche Vielfalt ist aufgrund der Nutzung und der in-
nerstadtischen Lage auf anspruchslose, nahrstofftolerierende Arten be-
schrankt (bspw. Arten nitrophiler Sdume). Seltene oder geschutzte Arten
kommen nicht vor. Bei der Fauna sind durch die innerstadtische Lage Uber-
wiegend Ubiquisten und Kulturfolger zu erwarten. Um das Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Arten abschatzen zu kénnen, wurde das Plangebiet
im Herbst 2022 im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung
untersucht. Da im Gebiet Strukturen vorhanden sind, die potenziell von streng
geschutzten Arten als Habitat genutzt werden, fanden weitere Untersuchun-
gen im Sommerhalbjahr 2023 statt. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind
Ziffer 5 des artenschutzrechtlichen Berichts der Sieber Consult GmbH in der
Fassung vom 14.11.2023 zu entnehmen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Innerhalb des Geltungsbereiches am nordlichen Gebietsrand befindet sich
das gemafR § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Gehdlze und Hecken am sud- bis
stdostexponierten Hang am nérdlichen Stadtgebiet von Immenstadt” (Biotop-
Nr.8427-0053, Teilflache —009). Weitere Teilflachen des Biotopes befinden
sich im Umfeld. Im Zuge des Vorhabens kommt es zu einem Eingriff in das
Biotop, weshalb ein entsprechender Ausgleich zu erbringen ist. In diesem Zu-
sammenhang wurde ein Antrag auf Ausnahme nach § 30 Abs.4 BNatSchG
bzw. Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG gestellt (Antragsdatum: 16.02.2024). Dieser
Antrag wurde zunachst nur fur die Eingriffe im Rahmen der Zufahrt gestellt.
Ein weiterer Antrag auf Ausnahme wurde nachtraglich fur den restlichen Ein-
griff gestellt (Antragsdatum: 03.06.2024).

Des Weiteren befinden sich die kartierten Biotope "Laubmischwalder am
ndérdlichen Stadtrand von Immenstadt" (Biotop-Nr.8427-0052, Teilflachen -
002 und -003) sowie "Begleitgehdlze der Konstanzer Ach Immenstadt Ost"
(Biotop-Nr.8427-1176-000) im weiteren Umfeld des Plangebietes.

DarUber hinaus befinden sich keine geschutzten Bestandteile von Natur und
Landschaft im Wirkraum der Planung.

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

Im Untergrund des Plangebietes befinden sich Gesteine der Steigbach-
Schichten. Aus der Wechselfolge von karbonatischem Mergelstein und Sand-
stein bis Konglomerat mit lokalen Einschaltungen von Pechkohle haben sich
hauptsachlich Pararendzinen und Braunerden aus Sand- bis Lehmkies (Kon-
glomerat, carbonatisch) im Wechsel mit grusfuhrendem Sand bis Lehm ((Kalk-
)Sandstein der Molasse) ausgebildet. Aufgrund der Bestandsbebauung im in-
nerstadtischen Bereich sind die Boden weitestgehend Uberpragt und nicht
mehr in ihrer urspringlichen Auspragung vorhanden. Die Boden konnen in den
versiegelten Bereichen ihre Funktionen als Ausgleichskorper im Wasserhaus-
halt sowie als Filter und Puffer fur Schadstoffe nicht mehr erflllen. In den un-
versiegelten Bereichen kdnnen die Funktionen hingegen noch weitestgehend
unbeeintrachtigt erfallt werden.
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9.21.5

9.2.1.6

9.21.7

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

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar an-
grenzend. Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder ge-
planten, 6ffentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirt-
schaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung. Aufgrund der Bestandsbe-
bauung fallen bereits Abwasser im Plangebiet an. Das Niederschlagswasser
versickert teilweise Uber die belebte Bodenzone bzw. flieBt aufgrund des ab-
fallenden Gelandes und der Bestandsbebauung oberflachig Gber diese ab.
Aufgrund der Hanglage auch in der Umgebung des Plangebietes ist im Uber-
planten Bereich mit Uberflutungsproblemen zu rechnen. So kann es v. a. bei
Starkregenereignissen zu einem oberflachigen Zufluss von Hangwasser kom-
men. DarUber hinaus kann es zu einem Zufluss von Hangwasser Uber das
Plangebiet in die darunterliegenden Grundsticke kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaodglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB):

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine innerértliche Flache mit
Bestandsbebauung, die keine Relevanz hinsichtlich der Bildung von Kaltluft
hat. Die Gehdlzbestande tragen jedoch mit ihrer temperaturregulierenden und
luftfilternden Wirkung sowie der Produktion von Frischluft zu einer merklichen
Verbesserung des Kleinklimas bei. Durch die Teilversiegelung kommt es je-
doch zu Warmeabstrahlung, was sich wiederum negativ auf das Kleinklima
auswirkt. Messdaten zur Luftqualitat liegen nicht vor. Durch den innerstadti-
schen Verkehr kommt es zu einer gewissen Schadstoffanreicherung im Plan-
gebiet. Im Wirkraum der Planung liegen keine landwirtschaftlich genutzten
Flachen, daher kommt es nicht zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissi-
onen durch z.B. das Ausbringen von Flissigdung oder Pflanzenschutzmitteln.

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

Beim Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische, teilbebaute Flache
im norddstlichen Bereich von Immenstadt im Allgau. Die Flache weist ein star-
kes Gefalle in stdliche Richtung auf und liegt exponiert. Entsprechend gut sind
die Einsehbarkeiten und Blickbeziehungen ins Plangebiet vor allem aus dieser
Himmelsrichtung. Das Plangebiet hat aufgrund der innerortlichen Lage und
der Bestandsbebauung keine besondere Bedeutung fur das Landschaftsbild.
Die Geholzbestande im Plangebiet sorgen neben der Eingrinung fur das Ge-
biet selbst auch fur eine grine Auflockerung der stadtischen Bestandsbebau-
ung und kénnen als okologisch hochwertiges und landschaftsasthetisch be-
deutendes Element bezeichnet werden. Hinsichtlich baulicher Anderungen an
der im Jahr 1899 erbauten Villa kommt dem Geltungsbereich auch eine Be-
deutung hinsichtlich des Ortsbildes zu. Das Plangebiet enthalt keine Freizeit-
und Erholungsinfrastruktur.
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9.2.2
9.2.21

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Durch die Errichtung der neuen Baukorper und Verkehrsflachen und die damit
einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich der Geholz-
bestéande vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Ein GroBteil der Ge-
hdlze kann jedoch erhalten werden und weiterhin als Lebensraum fungieren
(siehe Aufzahlungen unten). Da das Plangebiet bereits teilbebaut ist und in-
nerhalb des bebauten Bereiches von Immenstadt im Allgdu norddéstlich des
Ortszentrums liegt, kommt es durch das Vorhaben nicht zu einer Zerschnei-
dung von Lebensrdumen. Bei Einhaltung der im artenschutzrechtlichen Be-
richt genannten MaBnahmen der Sieber Consult GmbH (Ziffer 6 des Berichts
in der Fassung vom 14.11.2023) ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Lebensrdume zu reduzieren, wer-
den grunordnerische MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festge-
setzt. Hierzu zahlen:

- Festsetzung von privaten Grunflachen als Durchgrinung (siehe Plan-
zeichnung).

- Pflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb der festgesetzten
privaten Grinflachen.

- Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sind standortgerechte, heimische Baume und Strau-
cher aus der festgesetzten Pflanzliste zu verwenden.

- Die verbleibenden Gehdlzbestande des geschutzten Biotops werden
durch eine Pflanzbindung als zu erhalten festgesetzt.

- Gleichartige Einfriedungen aus standortfremden Nadelbaumarten
(bspw. Thuja) sind unzulassig.

- Die AuBenwande der festgesetzten Aktiven LarmschutzmaBnahme
sind beidseitig mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begrinen. Auf je 2 m Lange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden. Sofern erforderlich sind entsprechende Rankgeriste zu
schaffen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der festgesetzten Pflanzliste
zu verwenden.

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zuldssig.
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9.2.2.3

- Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebdude-
teilen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Boden-
schicht/Substratschicht von mindestens 0,30 m zu versehen und zu
begrinen.

- Fdr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen
zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farb-
temperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauan-
teil aufweisen. Die AuBengehause von Leuchten dirfen maximal eine
Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale Lichtpunkthdhe
betragt 4,50 m Uber der Oberkante des endgultigen Gelandes.

- Es sind nur Photovoltaikmodule zulassig, die einen Brechungsindex
von = 1,26 aufweisen.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als gering bewertet
werden.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Der separate Antrag auf Ausnahme fur die Schaffung der Zufahrt wurde zwi-
schenzeitlich von der Unteren Naturschutzbehorde anerkannt und genehmigt.
Der Ausgleich wird im Bereich der stadtischen Stadtalpe auf den Fl.-
Nrn. 916/69, 916/70 und 916/71 durch Pflanzung von Eichen (Quercus ro-
bur/petraea, Quercus robur) umgesetzt. FUr den Eingriff im Rahmen des ge-
genstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt ein weiterer
Eingriff auf 145 m2. Nach Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdérde
ist der Ausgleich mit einem Faktor von 2,5 zu erbringen. Es ist also eine Aus-
gleichsflache von 363 m? erforderlich. Diese wird mit dem Ausgleich fur die
Zufahrt kombiniert und erfolgt ebenfalls im Bereich der stadtischen Stadtalpe
durch Pflanzung von Eichen (Quercus robur/petraea, Quercus robur). Der An-
trag vom 03.06.2024 wurde zwischenzeitlich bei der Unteren Naturschutzbe-
hdrde eingereicht. Siehe hierzu auch Ziffer 3.

Die im weiteren Umfeld des Plangebietes vorkommenden Biotope werden
aufgrund der Distanz und der dazwischenliegenden Bebauung von der Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

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

Durch die mit der Planung ermoglichten Bebauung und der damit einherge-
henden Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Bdden beein-
trachtigt bzw. gehen in den neu versiegelten Bereichen ganz verloren. Im Be-
reich der neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung
der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flachen kdnnen nicht mehr als
Standort fur Nutzpflanzen oder die natdrliche bzw. sukzessive Vegetation die-
nen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das
eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert
und gepuffert. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor
physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des
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Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berucksichti-
gen. Landwirtschaftliche Ertragsflachen sind nicht betroffen. Die GroBe der
voraussichtlich versiegelten Flachen ist insgesamt als gering einzustufen. Die
Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch insbesondere vor dem Hintergrund des abfal-
lenden Gelandes gerechnet werden. Sollten bei den Aushubarbeiten orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zu-
standige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichti-
gen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG). Bei eventuell zu
Tage tretenden Bodendenkmalern besteht die Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Boden zu reduzieren, werden grinordneri-
sche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu zah-
len:

- Festsetzung von privaten Grunflachen als Durchgrinung (siehe Plan-
zeichnung).

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zulassig.

- Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaude-
teilen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Boden-
schicht/Substratschicht von mindestens 0,30 m zu versehen und zu
begrinen.

- Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlags-
wasser in Berthrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als mittel bewertet wer-
den.

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

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssig-
keit der anstehenden Bdden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolge-
dessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grund-
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wasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaus-
halt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroéBe nicht zu erwarten. Zu-
dem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert. Hierzu ist anfal-
lendes Niederschlagswasser Uber Rigolen zurlckzuhalten und gedrosselt
dem bestehenden Regenwasserkanal zuzufuhren. Die Drosselmenge belduft
sich auf 151/s*ha je ha befestigte Flache. Das anfallende Schmutzwasser wird
der Klaranlage des Abwasserverbandes Obere lller zugefuhrt. Die Anlage ist
ausreichend dimensioniert. Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregene-
reignissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser (Hangwasser) auch in die
darunterliegenden Grundsticke kommen. Um Uberflutungen von Geb&uden
zu vermeiden, sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Insbe-
sondere ist auf die Hohenlage der Lichtschachte, -hdfe und des Einstieges
der Kellertreppen o.4a. zu achten. Sie sollten moglichst hoch liegen, um vor
abflieBenden Wassern bei Starkregen zu schutzen. Die ErdgeschossfuBbo-
denhoéhe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des Uberflu-
tungsschutzes angemessen hoch gewahlt werden. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutungsschutzes sind auch in der Gartengestaltung integ-
rierbar. Es wird empfohlen, Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufth-
ren.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu reduzieren, werden grtinordne-
rische MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu zah-
len:

- Festsetzung von privaten Grunflachen als Durchgrinung (siehe Plan-
zeichnung).

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zulassig.

- Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaude-
teilen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Boden-
schicht/Substratschicht von mindestens 0,30 m zu versehen und zu
begrinen.

- Fdr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlags-
wasser in Berlhrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.
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Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als mittel bewertet wer-
den.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst. a und h BauGB):

Durch die im Zuge des Vorhabens ermdglichte Nachverdichtung kommt es zu
keiner nennenswerten Unterbindung von Kaltluftbildung. Durch die Versiege-
lung wird die Warmeabstrahlung erhoht. Aufgrund des eingeschrankten Um-
fangs der zu bebauenden Flache sind jedoch keine erheblichen kleinklimati-
schen Veranderungen zu erwarten. Durch den groBtmoglichen Erhalt der vor-
handenen Gehdlzbestande sowie der grinordnerischen Festsetzungen (siehe
Aufzahlung unten) bleibt die Produktion von Frischluft weitestgehend unver-
andert. Die Geholze tragen dartber hinaus mit inrer temperaturregulierenden
und luftfilternden Wirkung auch weiterhin zu einer Verbesserung des Kleinkli-
mas bei. Durch den neu hinzukommenden Anliegerverkehr wird die Luftquali-
tat nicht erheblich beeintrachtigt. Die Schadstoffbelastung bleibt nahezu un-
verandert.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Klima/Luft zu reduzieren, werden grinord-
nerische MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt. Hierzu
zahlen:

- Festsetzung von privaten Grunflachen als Durchgrinung (siehe Plan-
zeichnung).

- Pflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb der festgesetzten
privaten Gruanflachen.

- Die verbleibenden Gehdlzbestande des geschutzten Biotops werden
durch eine Pflanzbindung als zu erhalten festgesetzt.

- Die AuBenwande der festgesetzten Aktiven LarmschutzmaBnahme
sind beidseitig mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begrinen. Auf je 2 m Lange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden. Sofern erforderlich sind entsprechende Rankgeriste zu
schaffen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der festgesetzten Pflanzliste
zu verwenden.

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zulassig.

- Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaude-
teilen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Boden-
schicht/Substratschicht von mindestens 0,30 m zu versehen und zu
begrinen.
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9.226

- FUr Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchldssige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als gering bewertet
werden.

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

Durch die Bebauung der exponierten Flache erfahrt das Landschaftsbild eine
gewisse Beeintrachtigung. Diese ist jedoch weitestgehend in sudliche Rich-
tung aufgrund der Einsehbarkeiten in diese Richtung beschrankt. In die Gbri-
gen Himmelsrichtungen kommt es aufgrund der innerortlichen Lage des Plan-
gebietes und der eingeschrankten Blickbeziehungen zu keiner Beeintrachti-
gung. Die Geholzbestande bleiben als landschaftsasthetisch bedeutsames
und okologisch hochwertiges Element gro3tenteils erhalten und werden durch
Neupflanzungen erganzt (siehe Aufzahlung unten). Die bauliche Bedeutung
der im Jahr1899 erbauten Villa fur das Ortsbild wird aufgrund der getroffenen
stadtebaulichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften be-
rucksichtigt. Freizeit- und Erholungsinfrastruktur ist vom Vorhaben nicht be-
troffen. Die in der weitlaufigen Umgebung vorhandenen Rad- oder Wander-
wege werden vom Vorhaben nicht tangiert.

Um die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild zu reduzieren, werden
granordnerische MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung festgesetzt.
Hierzu zahlen:

- Festsetzung von privaten Grunflachen als Durchgrinung (siehe Plan-
zeichnung).

- Pflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb der festgesetzten
privaten Gruanflachen.

- Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sind standortgerechte, heimische Baume und Strau-
cher aus der festgesetzten Pflanzliste zu verwenden.

- Die verbleibenden Gehdlzbestande des geschutzten Biotops werden
durch eine Pflanzbindung als zu erhalten festgesetzt.

- Gleichartige Einfriedungen aus standortfremden Nadelbaumarten
(bspw. Thuja) sind unzulassig.

- Die AuBenwande der festgesetzten Aktiven LarmschutzmaBnahme
sind beidseitig mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begrinen. Auf je 2 m Lange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden. Sofern erforderlich sind entsprechende RankgerUste zu
schaffen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der festgesetzten Pflanzliste
zu verwenden.

- Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen (Freiflachen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
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aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zuldssig.

Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaude-
teilen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfdhigen Boden-
schicht/Substratschicht von mindestens 0,30 m zu versehen und zu
begrinen.

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuldssig.

Der Eingriff in das Schutzgut kann zusammenfassend als mittel bewertet wer-
den.

9.2.3 Konzept zur Griinordnung

9.2.31 Das Konzept zur Grunordnung berlcksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Festsetzung von privaten Grunflachen als Durchgrinung (siehe Plan-
zeichnung).

Pflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb der festgesetzten
privaten Grunflachen.

Fdr die Pflanzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sind standortgerechte, heimische Baume und Strau-
cher aus der festgesetzten Pflanzliste zu verwenden.

Die verbleibenden Gehodlzbestande des geschutzten Biotops werden
durch eine Pflanzbindung als zu erhalten festgesetzt.

Gleichartige Einfriedungen aus standortfremden Nadelbaumarten
(bspw. Thuja) sind unzulassig.

Die AuBenwdande der festgesetzten Aktiven LarmschutzmaBnahme
sind beidseitig mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begrinen. Auf je 2 m Lange ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden. Sofern erforderlich sind entsprechende Rankgeriste zu
schaffen. Es sind ausschlieBlich Arten aus der festgesetzten Pflanzliste
zu verwenden.

Die nicht baulich genutzten Grundsticksflachen (Freiflachen) sind
gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad von weniger als 90 %
aufweisen (sogenannte Schottergarten), sind im Bereich dieser Freifla-
chen nicht zuldssig.
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Die Dacher von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaude-
teilen sind mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Boden-
schicht/Substratschicht von mindestens 0,30 m zu versehen und zu
begrinen.

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lampentypen
zulassig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farb-
temperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit geringem UV- und Blauan-
teil aufweisen. Die AuBengehause von Leuchten dirfen maximal eine
Betriebstemperatur von 40°C erreichen. Die maximale Lichtpunkthdhe
betragt 4,50 m Uber der Oberkante des endgultigen Gelandes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die einen Brechungsindex
von = 1,26 aufweisen.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlags-
wasser in Berthrung kommen (z. B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen
Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchlassige Belage (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

10.1
10.1.1
10.1.1.1

10.1.1.2

10.1.1.3

10.1.1.4

10.2
10.2.1
10.2.1.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukorper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Dar-
Uber hinaus stellt die Dachform ein pragendes Element der gegenwartigen
Dachlandschaft im Bereich des "Kalvarienberges " dar. Die Dachform ist ent-
sprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als Bestandteil der Sat-
zung umzusetzen. Die Abweichung zu der festgelegten bauordnungsrechtli-
chen Vorschrift dient einer geringflgigen Flexibilitat im Rahmen der Bauaus-
fuhrung. Lediglich das im Geltungsbereich befindliche Bestandsgebaude "Villa
Fany" ist von der Regelung ausgenommen. Hier sollen auch weiterhin andere
geneigte Dachformen realisierbar sein.

Die festgesetzte Dachneigung ist eng am Vorhaben- und ErschlieBungsplan
orientiert und bietet hier lediglich einen kleinen Spielraum fur eventuell erfor-
derliche Abweichungen. Dadurch wird sichergestellt, dass die im Vorhaben-
und ErschieBungsplan festgelegte Dachneigung realisiert wird. Diese wird
grundsatzlich Gber die Satzung verbindlich vorgegeben.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung orien-
tieren sich an der Umgebungsbebauung. Die Beschrankung auf die Dachfar-
ben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem ho-
mogenen und ruhigen Gesamtbild der Dachlandschaft. Die Farben flgen sich
erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Die fur die Gestaltung der Fassaden getroffene Regelung betrifft die Materia-
litat der Fassaden. Hierdurch sollen die ortstypischen Gestaltungsmerkmale
der Fassade aufgegriffen werden. Auch die im Plangebiet bereits bestehende
"Villa Fany" setzt diese Materialitat durch ein verputztes Erdgeschoss und mit
Holzschindeln verkleidete Obergeschosse um. Insgesamt soll damit eine ho-
mogene und ortstypische Bebauung entstehen, die gleichzeitig auch einen
modernen Bautypus zuldsst.

Sonstige Regelungen
Abstandsflachen

Far die Abstandsflachen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5
BayBO zu Grunde gelegt. Hiervon abweichende Regelungen werden als nicht
erforderlich erachtet. Ein Inkraftsetzen der Abstandsflachen ist mit Novellie-
rung der BayBO vom Dezember 2020 nicht mehr erforderlich. Es handelt sich
um eine statische, auf die in den Rechtsgrundlagen dieser Planung aufge-
fuhrte Fassung der BayBO bezogene Regelung. D.h., es gelten grundsatzlich
die Abstandsflachenregelungen gemaB der in den Rechtsgrundlagen genann-
ten Fassung der BayBO.
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10.2.1.2

10.2.1.3

10.2.1.4

Auf dem Grundstlck selbst, d.h. zwischen den neu zu errichtenden Mehrfa-
milienhausern und der "Villa Fany", werden die Abstandsflachen der BayBO
verkUrzt. Durch die gewahlte Regelung werden die Funktionen der Abstands-
flachen nicht beeintrachtigt.

Hinsichtlich des Brandschutzes ist festzustellen, dass auf Grund der gelten-
den Rechtslage in Bezug auf die brandschutzrechtlichen Anforderungen an
Neubauten bereits heute sehr hohe Standards hinsichtlich des Brandschutzes
einzuhalten sind, die eine Gefahrdung von Nachbargebduden nahezu aus-
schlieBen. DarUber hinaus ist das Vorhaben fur Rettungskrafte auch mit Ein-
satzfahrzeugen gut erreichbar. Gleiches gilt auch fur die Nachbarbebauung,
die ebenfalls mit Rettungsfahrzeugen weiterhin erreicht werden kénnen. Dies
gilt auch fur den Fall, dass im Rahmen einer Neubebauung von Nachbargrund-
sticken, Gebaude naher an bestehende Grundsticksgrenzen heranricken
sollten.

Hinsichtlich der BelUftungs- und Belichtungssituation ist festzustellen, dass
durch das Vorhaben im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan,
dem die Einhaltung der Abstandsregelung der BayBO zugrunde liegt, naturlich
gewisse Veranderungen zu erwarten sind. Die geplante Stellung der Gebaude
gewahrleistet jedoch, dass eine Durchlassigkeit des Gebietes durch Freifla-
chen und Wegeverbindungen besteht und eine duchgangige Bellftung und
Belichtung des Gebietes sichergestellt ist. In diesem Zusammenhang fungiert
auch der zentrale Platz als Auflockerung der Struktur und sorgt fur ausrei-
chende Belichtung.

Seite 57

Stadt Immenstadt i. Allgau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fanyareal”
Textteil (Entwurf) mit 63 Seiten, Fassung vom 17.06.2024



11

Begriindung - Sonstiges

1.1 Umsetzung der Planung

11.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

11111 Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

11.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstlckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

11.1.2 Wesentliche Auswirkungen

1.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Fldchen sowie des des be-
schrankten AusmaBes der zusatzlichen Bebauung nicht erkennbar.
Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner
Zu versorgen.

11.1.3 Durchfihrungsvertrag

11.1.3.1  Im DurchfUhrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfuhrungsfris-
ten sowie zur KostenlUbernahme getroffen.

1.2 ErschlieBungsrelevante Daten

11.21 Kennwerte

1.211  Flache des Geltungsbereiches: 0,58 ha

11.2.2 ErschlieBung

11.2.2.1 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: stadtische Schmutzwasserleitun-
gen

11.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: kommunale Stadtwerke

11.2.2.3 Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung
der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten sichergestellt.

11.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Allgduer Uberlandwerke GmbH (AUW)

11.2.2.5 Gasversorgung durch: Erdgas-Kempten-Oberallgdu Netz GmbH

11.2.2.6  Mdullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten
(Allgau)
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11.2.2.7 Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Fanyareal" sind keine weite-
ren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind
ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.
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Begriindung - Bilddokumentation

Blick auf den nordwest-
lichen Teil der "Villa
Fany"; in diesem Bereich
wird zukunftig die nord-
liche ErschlieBung des
Grundstlicks stattfinden

Blick von Sudwesten auf
die "Villa Fany"

Derzeitige innere Er-
schlieBung des Grund-
stlcks mit FuBwegen;
erkennbar ist auch der
teilweise dichte Gehdlz-
bestand auf dem Grund-
stuck

T W

Stadt Immenstadt i. Allgau - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fanyareal”
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Blick von Suden auf das
Plangebiet; © Foto und

Modell: Bolte Architek-

ten

Blick von Osten auf das
Plangebiet; © Foto und
Modell: Bolte Architek-
ten

Blick von Westen auf
das Plangebiet; © Foto
und Modell: Bolte Archi-
tekten
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Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Bau- und Umweltaus-
schusses vom ............. . Der Beschluss wurde am ............. ortsublich bekannt
gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich tber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung zu unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zu auBern (Be-
kanntmachung am .......... ).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom ............. DIS e (Bil-
ligungsbeschluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntma-
chungam ............ ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom ...
unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs.1 BauGB).

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

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Sitzung des Bau- und Umweltaus-
schusses vom ............. Uber die Entwurfsfassung vom ............. .

Immenstadt i. Allgau, den .............
(Nico Sentner, 1. Blrgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fanya-
real" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Bau- und Um-
weltausschusses vom ....... zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss ent-
spricht.

Immenstadt i. Allgau, den .............
(Nico Sentner, 1. Burgermeister)
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13.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Fanyareal" ist damit in Kraft getreten. Er
wird mit Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Immenstadt i. Allgau, den .............
(Nico Sentner, 1. Birgermeister)

Plan aufgestellt am: 17.06.2024

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

Stadtplanung und Projektleitung M. A. Johanna Kiechle
Landschaftsplanung M. Sc. Martin Werner
Immissionsschutz M. Sc. Benjamin Buck
Artenschutz B. Sc. Franziska Steinhauser

Verfasserin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. J. Kiechle)

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