Stadt Inmenstadt im Allgau Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Otto-Keck-StraBe"

Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 23.06.2025  Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
31.03.2026

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.07.2025 zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme zur
Entwurfsfassung vom 23.06.2025 bis zum 14.08.2025 aufgefordert.

Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind keine Anregungen zur Abwagung relevant:
- Regionaler Planungsverband Allgau, Kaufbeuren (keine Stellungnahme)

- Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ, Minchen (keine Stellungnahme)
- Landratsamt Oberallgau, Immissionsschutz, Sonthofen (keine Stellungnahme)

- Landratsamt Oberallgdu, Kreisbrandrat, Sonthofen (keine Stellungnahme)

- Landratsamt Oberallgau, Wasserrecht, Sonthofen (keine Stellungnahme)

- Amt fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Allgau), Kempten (keine Stellungnahme)

- Bund Naturschutz in Bayern e. V., Kreisgruppe Kempten/Oberallgau, Immenstadt i. Allgau (keine Stellungnahme)
- Kreisheimatpfleger, Niedersonthofen (keine Stellungnahme)

- AllgduNetz GmbH & Co. KG, Kempten (keine Stellungnahme)

- Schwaben Netz GmbH, Augsburg (keine Stellungnahme)

- Zweckverband Fernwasserversorgung, Oberes Allgau, Burgberg (keine Stellungnahme)

- Zweckverband fur Abfallwirtschaft, Kempten (keine Stellungnahme)

- Gemeinde Missen-Wilhams (keine Stellungnahme)

- Markt Oberstaufen (keine Stellungnahme)

- Markt Weitnau (keine Stellungnahme)

- Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Immenstadt i. Allgau (Stellungnahme ohne Anregung)

- Gemeinde Blaichach (Stellungnahme ohne Anregung)

- Gemeinde Burgberg (Stellungnahme ohne Anregung)

- Gemeinde Rettenberg (Stellungnahme ohne Anregung)

- Gemeinde Waltenhofen (Stellungnahme ohne Anregung)
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1.3 Von folgenden Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind Stellungnahmen zur Abwagung relevant. Diese werden wie folgt behan-
delt:

1.3.1 |Regierung von O.g. Bauleitplanvorhaben stehen landesplanerische Be- | Abwagung/Beschluss:
Sc‘:'hwaben, lange weiterhin nicht entgegen. Die Stellungnahme, dass dem Bauleitplanvorhaben keine lan-
Hohere desplanerischen Belange entgegenstehen, wird zur Kenntnis
Landesplanungsbe- genommen.
horde, Es erfolgt keine Planand
Augsburg s erfolgt keine Plandnderung.
Stellungnahme vom
18.07.2025:

1.3.2 |Landratsamt Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung nehmen | Abwagung/Beschluss:
Oberallgau, wir seitens der Fachstellen Bauleitplanung, Ortsplanung Die Hinweise zum Umgang mit Zauneidechsen wird zur Kennt-

koordinierte
Stellunghahme von
Bauleitplanung,
Ortsplanung und
Naturschutz,
Sonthofen

Stellungnahme vom
18.08.2025:

und Naturschutz am Landratsamt Oberallgau Stellung.
Bedingt durch fur die Stellungnahme erforderliche Ab-
stimmungen zwischen Landratsamt und der Stadt Im-
menstadt am 14.08. ist uns eine Stellungnahme erst
heute moglich.

Folgende MaBnahme ist im Bebauungsplan festzuset-
zen (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Das Baugrundstick ist wahrend der gesamten Baumaf-
nahme mit einem Kleintierschutz- oder Amphibienzaun
(glatte Folie, kein Polyestergewebe, 50 cm hoch) einzu-
zaunen. Der Zaun ist dabei wahlweise 10 cm in das Erd-
reich einzugraben oder von der Seite, von der das Ein-
wandern verhindert werden soll, umzuschlagen und mit
Sand/Erdreich niedrig abzudecken. Damit wird gewahr-
leistet, dass Zauneidechsen aus umliegenden Lebens-
raumen nicht einwandern kénnen. Der Zaun muss bis
Ende der Bautatigkeit regelmaBig auf Funktionstichtig-
keit Uberpruft werden.

nis genommen.

Die vorgeschlagene MaBnahme ist sachgerecht und sehr sinn-
voll, um eine Beeintrachtigung der streng geschutzten Art Zau-
neidechse wahrend der Bauphase zu vermeiden und den arten-
schutzrechtlichen Anforderungen nach § 44 BNatSchG Rech-
nung zu tragen.

Bezuglich der empfohlenen Bereitstellung geeigneter Ei-
dechsenhabitate wird vorgeschlagen, bei einem eventuellen
Fund einzelner Tiere diese auf die Flache der im vergangenen
Jahr im Rahmen des Projekts Fany-Areal angelegten Zau-
neidechsen-Umsiedlungsflache zu verbringen, sofern es sich
nur um wenige Individuen handelt und die Flache weiterhin
funktionsfahig ist.

Die Errichtung eines Kleintier-/Amphibienschutzzaunes wird im
artenschutzrechtlichen Kurzbericht als VermeidungsmaBnahme
erganzt. Im Plan wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men.
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Nach dem Freistellen des Baugrunds und vor Baubeginn
soll die Flache von einer Okologischen Baubegleitung
nochmal auf Zauneidechsen zu kontrolliert werden.

Es wird empfohlen rechtzeitig geeignete Eidechsenha-
bitate vorzuhalten, um bei einem eventuellen Fund von
Tieren eine Bauverzégerung zu vermeiden. Hierzu kann
die Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung Zauneidechse vom Bayrischen Landesamt fur
Umwelt empfohlen werden.

Anmerkung: zu Punkt 4.6 der Satzung - Klimaschutz:

Far Eigentimer von Wohnbauvorhaben gilt gemaR

Art. 44 a Abs. 4 BayBO keine PV-Pflicht. Es handelt sich
um eine Soll-Vorschrift. Die Stadt kdnnte daher eine
diesbezlgliche Festsetzung durchaus erwagen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu Art. 44 a Abs. 4 BayBO wird zur Kenntnis
genommen. Es ist richtig, dass es sich bei Art. 44 a Abs. 4
BayBO nicht um eine Pflicht, sondern eine Empfehlung handelt.

Die planungsrechtliche Festsetzung "Installation von Photovol-
taikanlagen" wird daher wieder in die Planung aufgenommen
(Ziffer 2.6).

1.3.3 |Wasserwirtschaftsamt | Zu 0.g. Planung gibt es aus unserer Sicht keine weiteren | Abwagung/Beschluss:
Kempten Erganzungen oder Anmerkungen: Mit de”r Plapung (Fas- Die Stellungnahme, dass mit der Planung Einverstandnis be-
sung vom 23.06.2025) besteht Einverstandnis. Die was- ‘ ) . .
Stellungnahme vom ; ; . steht und die wasserwirtschaftlichen Belange ausreichend be-
serwirtschaftlichen Belange wurden ausreichend be- S . .
22.07.2025: . S racksichtigt wurden, wird zur Kenntnis genommen.
racksichtigt.
Es erfolgt keine Plananderung.
1.3.4 |Abwasserverband Zu Ihrer Befragung mdchten wir Ihnen mitteilen, dass Abwagung/Beschluss:
Obere lller, unsere Stellungnahme vom 10.03.2025 (sh. Anhang) Der Verweis auf die weiterhin giltige Stellungnahme vom
Sonthofen noch Gultigkeit hat.

Stellungnahme vom
04.08.2025:

10.03.2025 wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme
wird nachfolgend kursiv aufgenommen. Am Abwagungsbe-
schluss vom 23.06.2025 wird festgehalten.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Stellungnahme vom 10.03.2025:

Von Seiten des Abwasserverbandes Obere lller beste-
hen keine Einwande.

Entwéssert wird lber die Ortskanalisation der Stadt Im-
menstadt zum AOI-Sammler. Es entstehen keine Beein-
trachtigungen am Anschlusssammiler.

Zu beachten ist die aktuell gultige Ortsentwasserungs-
satzung der Stadt Immenstadt.

Nicht behandlungsbeddrftiges Regenwasser von
StraBe-, Hof, - und Dachfldachen sollte auf dem Grund-
Stuck gezielt versickert werden oder in ein oberirdi-
sches Gewdsser eingeleitet werden, hierbei sind die ge-
setzlichen Regeln zu beachten. Ein naturnaher Umgang
mit Regenwasser ist anzustreben. Bel Einleitung von Be-
handlungsbeddrftigem Regenwasser sollte der Abfluss
aur eine natdrliche Abflussspende reduziert werden.
Das Einleiten von Drainagewasser ist untersagt.

Abwdgung/Beschiuss vom 23.06.2025:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von Seiten des Abwas-
serverbandes Obere lller keine Einwénde bestehen und am An-
schiusssammler keine Beeintrachtigungen entstehen.

Die aktuell gdltige Ortsentwdsserungssatzung der Stadt ist be-
kannt und wird berdcksichtigt.

Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist in der
Festsetzung zur "Behandlung von Niederschlagswasser in den
privaten Grundstticken, ..." (Ziffer 2.8) enthalten. Dieses ist im
geplanten Retentionsbecken zu sammeln und gedrosselt dem
neu zu schaffenden, offentlichen Regenwasserkanal (siehe Dar-
stellung in der Planzeichnung) im 0stlichen Plangebiet zuzufih-
ren. Der Drosselablauf ist auf 0,75 l/s pro 100 m? angeschlosse-
ner, befestigter Fldche begrenzt. Der Regenwasserkanal ver-
lduft dber die FI.-Nrn. 925/121, 925/44, 925/45 und 925 und lei-
tet in die Regenwasserkanalisation der "Kemptener Stralle” ein.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.5

Deutsche Telekom
Technik GmbH,
Kempten

Stellungnahme vom
05.08.2025:

Zur o. a. Planung haben wir bereits mehrmals und zu-
letzt mit Schreiben PTI Aktenzeichen 2025167 vom
01.04.2025 Stellung genommen. Diese Stellungnahme
gilt unverandert weiter.

Abwagung/Beschluss:

Der Verweis auf die weiterhin gultige Stellungnahme vom
01.04.2025 wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme
wird nachfolgend kursiv aufgenommen. Am Abwagungsbe-
schluss vom 23.06.2025 wird festgehalten.

Es erfolgt keine Plananderung.

Stellungnahme vom 01.04.2025:

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PT/
Aktenzeichen 2022202 vom 31.03.2022 Stellung ge-
nommen. Diese Stellungnahme gilt unverdndert weiter.

Abwdédgung/Beschluss vom 23.06.2025:

Der Verweis auf die vorangegangene Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme ist untenstehend kursiv aufgefihrt und wird
einer Abwagung zugefihrt.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Stellungnahme vom 31.03.2022:

Durch die o. a. Planung werden die Belange der Tele-
Kkom zurzeit nicht berdhrt.

Bei Planungsédnderungen bitten wir uns erneut zu betei-
ligen.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne un-
serer Telekommunikationsanlagen bendtigen, kénnen
diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunit.Sued@telekom.de
Fax: +49 397 580213737
Telefon: +49 257 788777707

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Ver-
sorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfra-
Struktur im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer
Prifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschiieSung des Gebietes er-
folgen kann, sind wir auf Informationen tber den Ablauf
aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich
deshalb so frih wie mdglich, jedoch mindestens 4 Mo-
nate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Suad, PT1 23
Gablinger StralBe 2

D-86368 Gersthofen

Diese Adresse bitte wir auch fir Anschreiben bezdglich
Einladungen zu Spartenterminen zu verwenden.

Abwdgung/Beschiuss vom 23.06.2025:

Die Stellungnahme, dass die Belange der Telekom durch die
Planung derzeit nicht berihrt werden, wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.6

Vodafone GmbH,
Vodafone Kabel

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanla-
gen unseres Unternehmens, deren Lage auf den beilie-

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Deutschland GmbH,
Unterfohring

Stellungnahme vom
07.08.2025:

genden Bestandsplédnen dargestellt ist. Wir weisen da-
rauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfihrung zu
schltzen bzw. zu sichern sind, nicht Uberbaut und vor-
handene Uberdeckungen nicht verringert werden dir-
fen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung un-
serer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden,
bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn
Ihren Auftrag an TDR-SBayern.de@vodafone.com, um
eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B.
bei stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen) die durch
den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunika-
tionsanlagen entstehenden Kosten nach §150 (1) BauGB
zu erstatten sind.

(Anlage 1: Lageplan)

Die auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellten Tele-
kommunikationsanlagen werden bei der Bauausfuhrung ge-
schitzt bzw. gesichert, nicht Gberbaut und vorhandene Uber-
deckungen nicht verringert.

Sofern eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung erforderlich
werden sollte, wird mindestens drei Monate vor Baubeginn ein

entsprechender Auftrag zur Veranlassung der notwendigen Ar-
beiten gestellt.

Der Verweis auf die Erstattung der ggf. entstehenden Kosten
nach § 150 (1) BauGB wird zur Kenntnis genommen. Die Rechts-
grundlage ist der Stadt sowie der Vorhabentragerschaft be-
kannt.

Es erfolgt keine Plananderung.
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2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

2.1 Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 30.07.2025 bis 05.09.2025 mit der Entwurfsfassung vom 23.06.2025 statt.

2.2 Von folgenden Biirgern (Offentlichkeit) wurden Anregungen geéduBert, die wie folgt behandelt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass aus
Grinden des Datenschutzes die Namen und Adressen der Burger, die eine Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemai
§ 3 Abs. 2 BauGB abgegeben haben, geschwarzt wurden. Die Nummerierung erfolgt chronologisch neu fur jede Beteiligung, so dass bei einer
fortlaufenden Aufnahme im Dokument bei mehreren Beteiligungen der Offentlichkeit kein Bezug zwischen den Nummerierungen besteht.

2.2.1 |Biirger1 Ich habe lhre Abwagungen/Beschllsse zu den Stellung- | Abwagung/Beschluss:

Stellungnahme vom
01.08.2025:

nahmen der Anwohner und Anwohnerinnen in der Otto-
Keck-Str. in der Fassung vom 23.6.25 zur Kenntnis ge-
nommen.

Bevor ich eine Stellungnahme zum neuen Entwurf ab-
gebe, mochte ich Sie bitten, mir vorab folgende Fragen
zuU beantworten, bzw. mir Infos hierzu zukommen zu las-
sen:

1. Zu den Bedenken bzgl. der Baudurchfihrung schrei-
ben Sie:

"Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Baustellen-
abwicklung und Verkehrssicherung nicht die Ebene der
Bauleitplanung betrifft und durch entsprechende Ne-
benbestimmungen zur Baugenehmigung sichergestellt
wird. Die Zuganglichkeit der einzelnen Gebaude fur die
jeweiligen Anwohner bleibt auch wahrend der Bauphase
erhalten. Eine gewisse Beeintrachtigung der Anwohner
durch die Baustellentatigkeit ist fur einen vortuberge-
henden Zeitraum zumutbar."

Die einleitenden Worte zur Baudurchflihrung werden zur Kennt-
nis genommen.

Es ist jedoch weiterhin darauf hinzuweisen, dass dies keine
Frage der Bauleitplanung ist, sondern die Vollzugsebene be-
trifft. Jedoch ist fur die Inanspruchnahme o6ffentlicher StraBBen
oder Gehwege stets eine gesonderte Genehmigung bzw. stra-
Benrechtliche Erlaubnis erforderlich. Von der zustandigen Be-
hérde wird unter anderem gepruft, wie lange eine mogliche
Sperrung dauert, welche Umleitungen notig sind, wie Anlieger
erreichbar bleiben und welche SicherungsmaBnahmen getrof-
fen werden mussen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Meine Fragen hierzu:

- Um welche Nebenbestimmungen handelt es sich? Wo
ist die Quelle hierzu findbar? Wer ist fUr die Einhaltung
zustandig?

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu maglichen Nebenbestimmungen wird zur
Kenntnis genommen.

Das Erfordernis entsprechender Nebenbestimmungen prift die
Genehmigungsbehdrde. Wird ein Erfordernis gesehen wird die
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Behdrde die Genehmigung nur unter Einhaltung entsprechender
Auflagen erteilen. Beispielhaft kdnnen Bauzeitenbeschrankun-
gen fur larmintensive Arbeiten formuliert werden oder es kon-
nen entsprechende Auflagen zum Schutz vor Staub, vor Er-
schutterungen oder Schadstoffen aufgenommen werden. Dies
bestimmt sich jedoch immer nach dem Einzelfall und kann zum
jetzigen Zeitpunkt nicht bewertet werden.

Es erfolgt keine Plananderung.

- Was bedeutet "Zuganglichkeit bleibt erhalten"? Far

mich als schwer Gehbehinderte ist wichtig, dass dies
durchgehend mit dem PKW gewahrleistet wird, ohne

dass Baufahrzeuge oder Materiallagerung dies behin-
dern.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Zuganglichkeit wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Zwar besteht kein absolutes Recht darauf, dass ein Grundstlck
wahrend der gesamten Bauzeit uneingeschrankt erreichbar ist.
Allerdings muss eine zumutbare Erreichbarkeit gegeben sein. In
der Regel muss die Bauleitung sicherstellen, dass zumindest ein
FuBgangerzugang oder eine Notzufahrt (z.B. fir Rettungsfahr-
zeuge) erhalten bleibt. Die Anforderungen an die Zumutbarkeit
ergeben sich aus den Besonderheiten des Einzelfalls. Bei Nach-
weis besonderer Anforderungen an die Zuwegung kénnen die
Anforderungen entsprechend strenger sein. In keinem Fall je-
doch werden lebensbedrohliche oder existenzgefahrdende Be-
eintrachtigungen als zumutbar gelten.

Es erfolgt keine Plananderung.

- Ich verstehe noch nicht, wieso die Baustellenabwick-
lung nicht Teil der Bauleitplanung ist. Denn die GroBe
des Baus und die Néhe zur StraBBe steht in direktem Zu-
sammenhang mit der Moglichkeit, die Baustelle so zu
betreiben, dass die Zufahrt zu den dahinterliegenden
Gebauden durchgehend frei bleibt. Ich méchte Sie bit-
ten, dies nachvollziehbar zu begrinden.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Baustellenabwicklung wird zur Kenntnis
genommen. Es wird auf die oben aufgeflhrte Abwagung ver-
wiesen.

Es erfolgt keine Plananderung.
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- Wann, an wen und in welcher Form sind die Bedenken
zur Baudurchfdhrung zu richten? Kann dies einen Bau in
dieser Dimension verhindern, bzw. eine Plandnderung
bewirken, falls der Bauherr die Einhaltung der "Neben-
bestimmungen" nicht gewahrleisten kann?

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Einreichung der Bedenken gegenuber
der Bauausfihrung wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf
die oben aufgefuhrte Abwagung verwiesen. Dartber hinaus ist
dies nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Es erfolgt keine Plananderung.

2. Zum Bauvorhaben selbst habe ich die Bitte, dass Sie
die 6ffentlich gemachten Schnitte um eine Ansicht er-
weitern, die von dem Gebaude Otto-Keck-Str. 36 aus-
geht. Diese fehlt bisher. So ist nicht ersichtlich, in wel-
chem MaBe der Bau die Sicht beeintrachtigt und wie
nah der Bau an das Nachbargebaude heranrlckt. Allein
aus den MaBen ist dies fur mich nicht vorstellbar.
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Erstellung einer Ansicht fur die Otto-
Keck-StraBBe 36 wird zur Kenntnis genommen. Dem Wunsch um
die Erganzung von Schnitten und Ansichten wird nachgekom-
men. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird um den Schnitt
entsprechend erganzt.
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Biirger 2

Stellungnahme vom
02.08.2025:

Ich finde es nicht i.0. wenn in Immenstadt Wohnungen
genehmigt werden, in einer GroBe, in der locker 2 Fam.
wohnen konnten!

Hat die Stadt Immenstadt zu viel Wohnraum?

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den Abstandsflachen und zum Wohn-
raumbedarf wird zur Kenntnis genommen.
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Abstandsflachen zur Str. werden einfach Ignoriert!

Was lauft hier schief?

Hinsichtlich dem Wohnraumbedarf und der effizienten Nutzung
des Bereiches lasst sich folgendes anmerken: Das Erfordernis
der Planung begriindet sich mit einem allgemeinen Bedarf an
Wohnraum. Die Stadt Immenstadt im Allgau zielt im Rahmen ih-
rer Planungshoheit darauf ab im gesamten Stadtgebiet Wohn-
raum fUr alle Bevdlkerungsschichten zu entwickeln. Die vorlie-
gende Bauleitplanung stellt dabei nur einen einzelnen Baustein
in der Gesamtstrategie dar, den generellen Wohnraumbedarf zu
decken. Der Vorwurf die Abstandsflachen zur 6ffentlichen
StraBe wurden ignoriert, wird zurickgewiesen. Geman Art. 6
Abs. 2 Satz 2 BayBO durfen Abstandsflachen auch auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte.
Dies ist hier der Fall. Die gesetzlichen Abstandsflachen werden
demnach eingehalten.

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.3

Biirger 3

Stellungnahme vom
19.08.2025:

Hiermit erhebe ich fristgerecht Widerspruch gegen den
im Betreff genannten Bebauungsplan.

Nach der ersten Auslegung des Bauprojektes

-welches im Internet u. A. unvollstandig sowie fehlerhaft
war- und Gesprachen mit Herrn xxxxx, Herrn xxxxx so-
wie einigen Stadtraten habe ich den Eindruck gewon-
nen, dass man die Bedenken von uns Blrgern ernst
nimmt und versuchen wird mit den Bauherren eine L0O-
sung zu finden mit der beide Seiten leben kdénnen.

Allerdings musste ich nun feststellen, dass die Bauplane
in den wesentlichen Bestandteilen unverandert zur ers-
ten Version ausgelegt wurden, daher auch noch einmal

die Auflistung meiner Bedenken.

Abwagung/Beschluss:
Die einleitenden Worte werden zur Kenntnis genommen.

Der Eindruck, dass die Bedenken ernst genommen werden,
tauscht nicht. Die Stadt sowie die Vorhabentragerschaft sind
sehr an einer moglichst geringen Beeintrachtigung privater und
offentlicher Belange durch das Vorhaben interessiert. Dennoch
liegt es in der Natur der Sache, dass bei einem Abwagungspro-
zess einzelne Belange zurlckstehen mussen. Das bedeutet je-
doch nicht, dass dies aus mangelndem Interesse geschehe. Die
Stadt hat die eingegangenen Stellungnahmen alle einzeln ge-
prift und einer Abwagung zugefiihrt. Zudem hat die Stadt am
25.06.2025 eine weitere Informationsveranstaltung mit den An-
wohnern, der Vorhabentragerschaft und der Verwaltung organi-
siert und den Anwohnern erneut die Méglichkeit zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme gegeben.
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Der Hinweis zur fehlerhaften Einstellung im Internet wird zur
Kenntnis genommen. Bei der erneut durchzufihrenden Beteili-
gung wird auf die Zuganglichkeit der Unterlagen im Internet
entsprechend geachtet.

Auf die einzelnen Bedenken wird im Folgenden eingegangen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Wenn man sich den vorlaufigen Bebauungsplan des
Flurstlick 925/28 anschaut fallt auf, dass der Baukorper
nahezu das ganze Flurstlck ausfullt!

Im Vergleich zu dem bestehenden gultigen Bebauungs-
plan "kleiner Stuiben" mit lockerer Bebauung eine Ver-
dreifachung der Wohnflache pro m? Baugrund und mas-
siver Versiegelung von Grinland.

Dies wiederum beruht auf dem Vorhaben der Schaffung
von Luxuswohnungen!

Dazu ein paar Fakten:

- 12 Wohneinheiten mit 4 Zimmer, 4 Wohneinheiten mit
5 Zimmer und 3 Badern.

- Wohnflache von 104 - 211 m?

- Im Haus B ist ein Teil einer 211 m? groBen Wohnung
bereits jetzt als Anliegerwohnung mit eigenem Eingang
und Klche konzipiert. Also nicht 16 sondern 17
Wohneinheiten!

- Durchschnittliche Wohnflache 143 m?2 plus 39 m? Ter-
rasse (nicht Bestandteil der WF)

- Somit gesamte nutzbare Flache im Durchschnitt pro
Wohneinheit 182 m?

- Lichte Raumhdéhe im Durchschnitt 2,8 m

- 5 Geschosse einschl. einem Luftgeschoss
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur GréBe des Baukorpers wird zur Kenntnis
genommen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass vorliegend bewusst ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan aufgestellt wurde, um die Aus-
wirkungen der Planung besser beurteilen zu kénnen. Die Stadt
sieht aufgrund des vorhandenen Wohnraumbedarfs ein Erfor-
dernis bauleitplanerisch tatig zu werden. Bei der Ausgestaltung
des Festsetzungskonzeptes muss sich die Stadt nicht an den
Bebauungsplan "Kleiner Stuiben" halten, sondern kann vielmehr
das Festsetzungskonzept an ihre stadtebaulichen Vorstellun-
gen anpassen. Die unterschiedlichen betroffenen Belange sind
im Rahmen einer umfassenden Abwagung in einen gerechten
Ausgleich zu bringen. Im Rahmen der Abwagung wird dabei
selbstverstandlich auch auf die angrenzende Bebauung Rick-
sicht genommen. Die Stadt hat daher insbesondere hinsichtlich
der getroffenen MaBfestsetzungen eine umfassende Abwagung
vorgenommen.

Hinsichtlich der Verringerung der Wohnfldche und der effizien-
ten Nutzung des Bereiches lasst sich folgendes anmerken: Das
Erfordernis der Planung begrindet sich mit einem allgemeinen
Bedarf an Wohnraum. Die Stadt Immenstadt im Allgau zielt im
Rahmen ihrer Planungshoheit darauf ab im gesamten Stadtge-
biet Wohnraum fUr alle Bevélkerungsschichten zu entwickeln.
Die vorliegende Bauleitplanung stellt dabei nur einen einzelnen
Baustein in der Gesamtstrategie dar, den generellen Wohn-
raumbedarf zu decken.
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Meine Forderungen zur Verkleinerung des Baukorpers:

- Verringerung der Wohnflache insgesamt, durch z. B. 2
WE mit je 3 Zimmer und Verkleinerung der tGber 200 m?
groBen Wohnungen mit 3 Badern. Auf jeden Fall jedoch
Reduzierung der Uberdimensionierten Terrassen.

- Reduzierung der lichten Raumhohe um mindestens
10cm.

- Durch diese Korrekturen konnte der Baukorper insge-
samt kleiner, niedriger und z. B auch um ca. Tm weiter
von der StraBBe wegrtcken.

Die Vorhabentragerschaft hat die eingegangenen Stellungnah-
men nochmals zum Anlass genommen (vor allem im Hinblick der
Nachbargrundsticke innerhalb der "Otto-Keck-StraBe"), um die
Hoéhenentwicklung zu tberarbeiten. Nach Uberarbeitung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes konnte die Hohenentwick-
lung der beiden Baukdrper um insgesamt 40 cm reduziert wer-
den. DarUber hinaus wirde der bisherige Puffer zwischen der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen
und der Héhen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
nunmehr lediglich 30 cm angepasst (ehemals 50cm). Damit
konnte die planungsrechtlich mdgliche Héhenentwicklung um
insgesamt 60 cm reduziert werden. Von der Reduzierung der
lichten Raumhohe, wird aufgrund des geplanten Konzeptes und
der 0.g. Reduzierung der Gesamt-Gebaudehohe fir die beiden
Baukorper abgesehen.

Daruber hinaus wird die planungsrechtliche Festsetzung "Maxi-
mal zulassige Gesamt-Gebaudehohe Uber NHN" (Ziffer 2.3) da-
hingehend angepasst, dass Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen) die maximal zu-
lassige Gesamt-Gebaudehdhe Uber NHN um lediglich 20cm
Uberschreiten durfen. Die bauordnungsrechtliche Vorschrift
"Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie" entfallt.

Hinsichtlich des Abstandes des Baukdrpers zur o6ffentlichen
Verkehrsflache ist zu erwahnen, dass der tatsachliche Baukdr-
per nicht entlang der geplanten "Uberbaubaren Grundstlcksfla-
che (Baugrenze)" verlauft, sondern entsprechend zurlckge-
setzt zur "Otto-Keck-StraBBe" liegt. Die Lage der Baugrenze
ergibt sich unter anderem hinsichtlich der geplanten Tiefga-
rage. DarUber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die gesetzli-
chen Abstandsflachen entsprechend eingehalten werden.

Anlasslich der Bauausschusssitzung vom 01.07.2025
wurde die Aussage gemacht, die Lagerung von Schnee
sei ausreichend maoglich?
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Schneefallkonzept wird zur Kenntnis
genommen.
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Ich konnte auf den Planen keine entsprechenden Fla-
chen identifizieren!

Die ebenfalls gemachte Aussage, sollte dies nicht aus-
reichen dann muss der Schnee eben weggefahren wer-
den, hilft im Moment des Schneefalls und unmittelbar
danach Uberhaupt nicht. Wie auch in anderen Stadttei-
len Ublich erfolgt das Wegraumen in der Regel Tage
spater.

Ich mache mir gréBte Sorgen, dass im Winter fir alle
Anwohner bei starkerem Schneefall das Chaos aus-
bricht, dies insbesondere da im Bereich des Flurstlicks
925/28 die StraBe stark ansteigt und nur 4,50 m breit
ist.

Selbst auf unserem Grundstlck wo Grinflachen zur La-
gerung vorhanden sind, ist es oftmals schwierig die Ein-
fahrt / den Gehweg frei zu bekommen und den Schnee

zu lagern.

Ich bitte um Nachricht wo diese in der Sitzung erwdhn-
ten Flachen sein sollen.

Es ist nachvollziehbar, dass insbesondere bei Hanglagen und
engen StraBBen winterliche Witterungsbedingungen zu tempora-
ren Einschrankungen fihren kénnen. Die StraBenbreite ent-
spricht jedoch den ortlichen Gegebenheiten vergleichbarer Er-
schlieBungsstraBen im Stadtgebiet und ermdglicht die Erreich-
barkeit auch im Winter. Der stadtische Winterdienst ist grund-
satzlich in der Lage, die Verkehrssicherheit auf 6ffentlichen
StraBen sicherzustellen. Auf den privaten Grundsticksflachen
besteht zudem die Mdglichkeit, Schnee in ausreichendem MafR
zwischenzulagern. Bei auBergewdhnlich hohen Schneemengen
ist — wie auch in anderen Stadtbereichen tblich — ein Abtrans-
port des Schnees erforderlich. Eine besondere Gefahrdung
oder unzumutbare Beeintrachtigung durch die geplante Bebau-
ung ist daher nicht zu erwarten.

An der bereits in der Bauausschusssitzung vom 01.07.2025 ge-
troffenen Abwagung wird daher festgehalten (Anlage 2).

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.4

Biirger 4

Stellungnahme vom
23.08.2025:

Hiermit mochte ich, Herr Xxxxxx, XXXxX, XXXxX, zu dem
ausgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Otto-
Keck-StraBe gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die nachfolgen-
den

Einwendungen
vortragen:

1. Zunachst erhalte ich meine Ausflhrungen, die ich der
Stadt gegentber am 19. April 2025, 13. Mai 2025 und
am 25. Juni 2025 mundlich bzw. schriftlich zu dem Pla-
nungsentwurf der Stadt machte, vollumfassend auf-
recht.

Abwagung/Beschluss:

Der Verweis auf die vorangegangenen Ausfihrungen wird zur
Kenntnis genommen.

Die schriftliche Stellungnahme vom 19.04.2025 wird untenste-
hend zusammen mit der in der Bauausschusssitzung vom
01.07.2025 getroffenen Abwagung kursiv aufgefihrt.

Es erfolgt keine Plananderung.
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2. Der ausgelegte Planungsentwurf vom 23.06.2025
enthalt auf Seite 5 die textliche Festsetzung Ziffer 2.1.
Dort wird geregelt, dass

"Wohngebaude ausschlieBlich mit Wohnungen zum
Dauerwohnen flr Personen, die auf Dauer den Schwer-
punkt der Lebensbeziehungen in der Stadt Immenstadt
im Allgau haben, zuldssig sind. Eine dauerwohnliche
Nutzung liegt vor, wenn mindestens einer der Bewohner
der Wohnung dort zuldssigerweise seine Hauptwohnung
im Sinne von § 21 Abs. 2 in Verbindung mit § 22 Bundes-
meldegesetz begrindet hat."

Diese vorgesehene Festsetzung zur Sicherstellung einer
Nutzung von Wohnungen als Erstwohnsitz ist planungs-
rechtlich nicht moglich.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Ausschluss von Zweitwohnungen wird
zur Kenntnis genommen.

Vorliegend ist anzumerken, dass es sich bei dem gewahlten
Planinstrument um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt und somit grundsatzlich ein Festsetzungsfindungsrecht
besteht. Zusatzlich ist auf die Rechtsprechung des OVG Nie-
dersachsen vom 13.05.2022 zu verweisen, wonach beispiels-
weise in einem reinen Wohngebiet gemaRl § 3 BauNVO mit Hilfe
der Moglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO der Ausschluss
von Zweitwohnungen zuldssig ist. Das Gericht hat hierzu aus-
geflihrt, dass der Ausschluss von Zweitwohnungen gemaB §1
Abs.5i.V.m. Abs. 9 BauNVO durch die Beschrankung der Wohn-
nutzung auf Personen mit Lebensmittelpunkt (in dem fraglichen
Fall) auf Norderney erreicht werden kann.

Nichtsdestotrotz hat die Stadt Immenstadt im Allgau die Stel-
lungnahme zum Anlass genommen, sich nochmals genauer da-
mit auseinanderzusetzen. Zukunftig soll der Ausschluss von
Zweitwohnungen nicht mehr im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, sondern innerhalb des Durchflhrungsvertrages gere-
gelt werden. Dabei wurden auch entsprechende Sicherungsmit-
tel bertcksichtigt, um den Ausschluss von Zweitwohnungen zu
gewahrleisten. Die planungsrechtliche Festsetzung "Art der
baulichen Nutzung" (Ziffer 2.1) wird entsprechend angepasst.

3. Das Gesamtgrundsttck FI. Nr.925/28 besitzt eine
Flache von ca. 2.225m?2.

Die dort zugelassene Grundflache von 1.700 m? ent-
spricht einer GRZ von 0,75 und sprengt damit die Uber-
baubarkeit selbst eines Dorfgebiets oder Mischgebiets.
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur zuldssigen Grundflache wird zur Kennt-
nis genommen.

Es ist richtig, dass die vorliegende Bauleitplanung im Vergleich
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Kleiner Stuiben" eine
Verdichtung des bestehenden Baurechtes fortsetzt. Dies ent-
spricht jedoch auch den stadtebaulichen Entwicklungsvorstel-
lungen der Stadt Immenstadt im Allgau. Im Sinne einer zeitge-
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Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan kann sich zwar
Uber §17 BauNVO hinwegsetzen, im Rahmen der Abwa-
gung hat er sich damit jedoch, was allerdings bislang
nicht geschieht, zu befassen.

Immerhin liegt das Grundstuck bislang innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 18 "Kleiner Stuiben" der Stadt Im-
menstadt vom 01.09.1972, dies in der Fassung der 1.
Anderung vom 15.05.1981. Dieser Bebauungsplan lasst
jenseits der Otto-Keck-StraBe, im Bereich unserer
Grundstlcke, wie auch fir das angedachte neue Bau-
grundstick lediglich eine GRZ von 0,2 zu.

4. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst aus-
weislich der textlichen (Ziffer 2.3) und zeichnerischen
Festsetzungen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze
zur Otto-Keck-StraBe hin, gegentiber meinem Anwesen
Hausnummer 33, eine Wandhdhe von bis zu 8,84 m zu.
Die Baugrenze reicht dabei bis an die nordwestliche
Grundsticksgrenze bzw. die Grenze der Stral3e heran.
Die StraBe besitzt im fraglichen Bereich eine Breite von
nur 6,4 m.

Bezogen auf die Nutzungskordel bzw. "Knddellinie" der
textlichen Festsetzung Ziffer 2.18 (1. Linie hangabwarts)
kann unserem Gebaude gegenlber einem neuen Ge-
baude eine Hohe von knapp 18 m Wandhdhe (talseitig)
erreichen. Dies entspricht der Optik eines 6-geschossi-
gen Gebaudes und erreicht schon fast die Hohe eines
Hochhauses gemaRl Bayerischer Bauordnung, Art. 2
Abs. 4 Nr.1BayBO: mehr als 22 m.

Hinzutritt, dass die von der H6henvorgabe ausgenom-
menen "untergeordneten anderweitigen Bauteile" kei-
neswegs eine abschlieBende Aufzahlung darstellen. Der
Begriff ist unbestimmt. Hierunter kann je nach Situation
auch eine Aufzugsiberfahrt oder eine Technikeinhau-
sung fur eine Luftwarmepumpenanlage zahlen, jeweils
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maBen und nachhaltigen Bauleitplanung sollen die zur Verfl-
gung stehenden Flachen moglichst vollumfanglich ausgenutzt
werden, um die Inanspruchnahme weiterer Flachen im unbe-
bauten AuBenbereich zu vermeiden. Gleichzeitig sind die unter-
schiedlichen betroffenen Belange in einen gerechten Ausgleich
zu bringen. Vorliegend steht auf der anderen Seite das Inte-
resse an einer Beibehaltung des bestehenden Zustandes. Aller-
dings ist festzuhalten, dass an sich kein Anspruch auf die Bei-
behaltung eines bestimmten "status quo" besteht.

Die Stadt hat jedoch die Auswirkungen der Planung auf die
Plannachbarn zu ermitteln und einer Abwagung zuzufihren.
Dies ist vorliegend auch geschehen. Die Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung beruhen auf einer intensiven Ausei-
nandersetzung mit dem konkreten Vorhaben. Die Stadt und die
Vorhabentragerin haben ein entsprechendes Vorhaben mitei-
nander abgestimmt und auch bereits mehrfach angepasst. An-
hand von Schnitten und Visualisierungen kann nachvollzogen
werden, wie sich das geplante Vorhaben in die Umgebung ein-
fagt. Die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzungen und damit der rechtliche Rahmen fur die Entstehung
dieses Vorhabens orientieren sich an den getroffenen Abstim-
mungen. Insbesondere hat sich die Stadt bewusst entschieden
eine zuldssige Grundflache und keine Grundflachenzahl festzu-
setzen. Dadurch wird dem Konkretisierungsgrad des Vorhabens
besser Rechnung getragen. Die festgesetzte zulassige Grund-
flache ist jedoch im Gesamtkonzept zu betrachten. Aufgrund
der Hanglage ergeben sich Besonderheiten bei der Umsetzung
der Planung. Der Gesamtbaukorper ist zwar in der zulassigen
Grundflache enthalten. Allerdings wird nicht die gesamte Flache
voll versiegelt. Vielmehr befindet sich ein nicht unerheblicher
Teil der AuBenanlagen unterhalb des letzten Geschosses. Bauli-
che Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache zulassig. Auch wurde bewusst eine breite Grinflache
festgesetzt, um die Auswirkungen der Planung zu minimieren.
Die bloBe Zahl der zulassigen Grundflache spiegelt somit die
Wirkung des Vorhabens nicht richtig wider. Hierfur spricht auch
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wiederum mit einem Hohenpotenzial von zumindest 1
bis 1,5m.

Die hieraus resultierende planungsrechtliche Ruck-
sichtslosigkeit der zugelassenen Gebaudehdhenent-
wicklungen gegenuber den angrenzenden baulichen
Nutzungen, auch dabei gegenlber meinem Eigentum,
wird durch die Stadt verkannt.

die Tatsache, dass ein Teil der Fldchen begrint ist. Aber auch,
dass der Verbindungsbau, welcher nur teilweise aus dem Ge-

ldande ragt und somit das Vorhaben an sich auflockert vollum-

fanglich von der zulassigen Grundfldche erfasst ist.

Die Vorhabentragerschaft hat die eingegangenen Stellungnah-
men nochmals zum Anlass genommen (vor allem im Hinblick der
Nachbargrundsticke innerhalb der "Otto-Keck-StraBe"), um die
Hoéhenentwicklung zu tberarbeiten. Nach Uberarbeitung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes konnte die Hohenentwick-
lung der beiden Baukdrper um insgesamt 40 cm reduziert wer-
den. DarUber hinaus wirde der bisherige Puffer zwischen der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen
und der Héhen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
nunmehr lediglich 30 cm angepasst (ehemals 50cm). Damit
konnte die planungsrechtlich mdgliche Héhenentwicklung um
insgesamt 60 cm reduziert werden.

Daruber hinaus wird die planungsrechtliche Festsetzung "Maxi-
mal zulassige Gesamt-Gebaudehdhe Gber NHN" (Ziffer 2.3) da-
hingehend angepasst, dass Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen) die maximal zu-
lassige Gesamt-Gebdudehdhe Uber NHN um lediglich 20cm
Uberschreiten darfen. Die bauordnungsrechtliche Vorschrift
"Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie" entfallt.

Es erfolgt keine Plananderung.

5. Wie bereits voranstehend angemerkt reicht die Bau-
grenze im Planungsumgriff bis an die StraBengrenze
und Iasst eine groBstadtisch anmutende Geschossigkeit
zu, die ringsum im Rahmen des unverandert verbleiben-
den Plangebiets ohne Vorbild ist und dem Rahmen des
Umgebenden wie auch des stadtebaulich Vertraglichen
sprengt. Die umgebende Bebauung weist maximal 2 Ge-
schosse auf, wobei 2 Vollgeschosse nur zuldssig sind,

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Lage der Baugrenze und zur Geschos-
sigkeit wird zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der Baugrenze ist anzufuhren, dass das Gebaude
an sich von der StraBe abgerlckt ist (siehe Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) allerdings aufgrund der erforderlichen Tiefga-
ragenzufahrt die Baugrenze so nah an die StraBe geplant wer-
den musste.

Stadt Immenstadt im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Otto-Keck-StraBe" - Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 23.06.2025

seite 17 von 34




wenn sich das Untergeschoss durch die Hanglage als
Vollgeschoss ergibt.

Im Hinblick auf die Systematik der Gebdudehohen ist darauf
hinzuweisen, dass diese in Abwagung zwischen einer ange-
messenen Ausnutzung der beplanten Flache im Sinne einer fla-
chensparenden Planung, den nachbarschaftlichen Belangen
und der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild gewahlt wurden. Die
vorhandenen Kubaturen im Bereich der "Otto-Keck-StraBe" sind
bereits durch ein gewisses Volumen gekennzeichnet. Das ge-
plante Vorhaben flgt sich aus Sicht der Stadt Immenstadt im
Allgau ausreichend in die Bebauung ein. Dartber hinaus wird
auf die o.a. Plananderungen zur Hohenentwicklung verwiesen.

Es erfolgt keine Plananderung.

6. Betrachtet man die Schnitte aus dem VEP, wird er-
sichtlich, dass das Vorhaben unverandert bei geringerer
absoluter Gebaudehdhe Uber NHN verwirklicht werden
konnte, wenn auf die massive und stadtebaulich verun-
staltend wirkende Aufstanderung verzichtet wirde.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme hinsichtlich der Héhenentwicklung wird zur
Kenntnis genommen.

Die Vorhabentragerschaft hat die eingegangenen Stellungnah-
men nochmals zum Anlass genommen (vor allem im Hinblick der
Nachbargrundsticke innerhalb der "Otto-Keck-StraBe"), um die
Hohenentwicklung zu Uberarbeiten. Nach Uberarbeitung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes konnte die Hohenentwick-
lung der beiden Baukdrper um insgesamt 40 cm reduziert wer-
den. DarUber hinaus wirde der bisherige Puffer zwischen der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen
und der Héhen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
nunmehr lediglich 30 cm angepasst (ehemals 50cm). Damit
konnte die planungsrechtlich mdgliche Héhenentwicklung um
insgesamt 60 cm reduziert werden.

Daruber hinaus wird die planungsrechtliche Festsetzung "Maxi-
mal zulassige Gesamt-Gebaudehohe Uber NHN" (Ziffer 2.3) da-
hingehend angepasst, dass Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen) die maximal zu-
lassige Gesamt-Gebdudehdhe Uber NHN um lediglich 20cm

Stadt Immenstadt im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Otto-Keck-StraBe" - Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 23.06.2025

seite 18 von 34




Uberschreiten durfen. Die bauordnungsrechtliche Vorschrift
"Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie" entfallt.

7. In der 6ffentlichen Bekanntmachung der Stadt Im-
menstadt vom 15.07.2025 ist auf der 2. Seite unter Be-
zugnahme auf § 4a Abs. 3 BauGB ausgeflhrt, dass "in
Bezug auf die Anderungen oder Erganzungen und ihre
moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben" werde. Sodann sind die Anderungen
oder Erganzungen in Spiegelstrichen aufgelistet. Diese
Formulierung ist § 4a Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB
entnommen. Dabei ist zumindest unklar, ob die Stadt
eine Beschrankung der Stellungnahmemaglichkeit auf
die vorgenommenen Anderungen und Ergadnzungen
wunscht. Die AnstoBwirkung der Bekanntmachung wird
insoweit nicht entsprechend den Anforderungen der
Rechtsprechung erreicht.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur 6ffentlichen Bekanntmachung wird zur
Kenntnis genommen. Es kann nicht nachvollzogen werden, in-
wiefern der Halbsatz "in Bezug auf die Anderungen oder Ergan-
zungen und ihre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben" unklar ist. Insbesondere da aufgrund der
Neufassung des Satzes 2 von § 4a Abs. 3 BauGB die Einschran-
kung, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder er-
ganzten Teilen abgegeben werden kénnen, nicht mehr optional
ist, sondern als Pflicht ausgestaltet wurde. Dies entspricht dem
Gesetzeswillen und dient insbesondere der Verschlankung und
Beschleunigung des Verfahrens.

Es erfolgt keine Plananderung.

Stellungnahme vom 19.04.2025:

lch méchte eine Stellungnahme zur "Bekanntmachung
zur Verdffentlichung im Internet sowie zur éffentlichen
Auslegung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Otto-Keck-StraBe"" vom 03.03. 2025 abgeben, veror-
fentlicht im Amtsblatt am 71.03.2025.

Die Frist zur Abgabe der Stellungnahme lauft bis zum
24.04.2025. Damit ist meine Stellungnahme fristgerecht
eingereicht.

lch gebe die Stellungnahme ab als direkt von der ge-
planten BaumalBnahme betroffener Eigentimer. Mir ge-
hort die Doppelhaushaélfte auf der Gemarkung Immen-
Stadt 925/29, xxxxx. Mein Haus liegt direkt gegentiber
dem Haus B aus dem "Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan”.

lch kann verstehen, dalB die Stadt Immenstadt ein Inte-
resse an der Entwicklung des Grundsticks hat, um dort
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Abwagung/Beschluss aus der Bauausschusssitzung vom
01.07.2025:

Die Stellungnahme zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
wird zur Kenntnis genommen.

Es st nicht richtig, dass der geplante vorhabenbezogene Be-
bauungsplan zu einer Rechtsunsicherheit fihrt. Vielmehr sind
adurch das auf das Vorhaben angepasste Konzept die Auswir-
kungen der Planung einfacher und besser zu beurteilen als bei
dem darunter liegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Nr. 40 "Kleiner Stuiben” -1. Anderung. Im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird sowoh! die Lage des Ge-
badudes als auch die Hohe des Gebaudes konkret festgesetzt
und ist fur jedermann nachvollziehbar. Dies bietet Rechtssicher-
heit, wahrend bei dem darunterliegenden Angebotsbebauungs-
plan verschiedene Entwicklungsmdglichkeiten denkbar sind. Die
groBziigige Baugrenze sowie die dort festgesetzte Vollge-
schossregelung bieten in der Umsetzung vielfaltige Moglichkei-
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Wohnungen zu errichten, auch wenn diese aufgrund der
schwierigen Bausituation am Hang sicher nicht preis-
ginstig sein werden.

Allerdings sprengt der vorliegende Gebaudeentwurf und
der Entwurf des neuen Bebauungsplans alle Vorgaben
des zur Zeit rechtsqgultigen Bebauungsplans, an dem ich
mich als Betroffener immer orientiert habe und der
Rechtssicherheit geschaffen hat. Durch die geplanten
Anderungen wird diese Rechtssicherheit gekippt und
meine Interessen werden massiv verletzt. Der Bau
wdrde in der vorgestellten Form zu sehr in meine Eigen-
tumsrechte eingreifen, weil der geplante Neubau zu ei-
nem weitgehenden Verlust meiner bisher uneinge-
schrankten Aussicht fihrt und damit zu einer massiven
Abwertung des Gebaudeswertes.

Laut Kapitel 6, Punkt 6.2.3.3 BV 1.7 des Bebauungsplans
.."soll auf gewachsene und landschaftstypische
Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Ricksicht ge-
nommen werden".

In Punkt 6.2.4.2 wird gefordert: Far die geplanten Ge-
baude soll erreicht werden, dass sie zu der vorhande-
nen Siedlungsstruktur hinzutreten, ohne als Fremakor-
per zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dartber hin-
aus, bei moglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne dadurch das
Orts- und Landschaftsbild wesentlich zu beeintrachti-
gen.”

Der Gebaudeentwurf und damit auch der Bebauungs-
plan verfehlen diese gestellten Ziele.

Zusammengefasst féllt die Bebauung zu hoch aus, das
Bauvolumen und die Wohndichte sind zu hoch, mit einer
Bauform die nicht der Nachbarschaft angepasst ist. Ins-
gesamt ist das vorgeschliagene Bauwerk stadtebaulich
fragwidirdig.
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ten. Es st daher nicht nachvollziehbar, inwiefern die vorlie-
gende Bauleitplanung negative Auswirkungen auf die Rechtssi-
cherheit haben soll.

In Bezug auf die befurchteten Wertminderungen sowie auf die
Auswirkungen der Planung auf die "freie Sicht" wird auf die obi-
gen Ausfihrungen (Ziffer 2.2.4, Birger 3) dieser Abwagungs-
und Beschlussvorlage zu den genannten Themen verwiesen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Die Stellungnahme zur Hohe, zum Bauvolumen und zur Wohn-
dichte wird zur Kenntnis genommen.

Auf die vorgebrachten Bedenken gegen die Planung wird im
Folgenden detailliert eingegangen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Die Stellungnahme zur Hohenentwicklung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Es kann nachvollzogen werden, dass eine moglichst uneinge-
schréankte Aussicht gewdnscht wird. Allerdings ist ein unver-
bauter Blick lediglich als Chance zu sehen und begrindet kei-
nen Anspruch. Es wird diesbeziiglich auf die Abwagung (Zif-
fer2.2.4; Burger 3) dieser Abwagungs- und Beschlussvorilage
verwiesen.

Es ist richtig, dass die im Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes genannten Gesamthohen nicht mit der im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan festgelegten Kubatur zusam-
menpassen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird ent-
sprechend angepasst. Die Unterlagen werden erneut ausgelegrt,
S0 dass weiterhin die Moglichkeit einer Stellungnahme besteht.

Im Hinblick auf die Systematik der Gebaudehdhen ist darauf
hinzuweilsen, dass diese in Abwagung zwischen einer ange-
messenen Ausnutzung der beplanten Fldche im Sinne einer flé-
chensparenden Planung, den nachbarschaftlichen Belangen
und der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild gewdéhlt wurden. Die
vorhandenen Kubaturen im Bereich der "Otto-Keck-StralBe” sind
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Ich lege deshalb Einspruch ein gegen die vorgelegte
Planung und schlage vor, daB der Entwurf massiv tber-
arbeitet wird, mit dem Ziel

- die Bauhdhe deutlich zu reduzieren, damit mein Aus-
blick nicht beeintrdchtigt wird, siehe z. B. Hohenent-
wicklung der Gebadude Otto Keck StralBe 36/38.

- das Volumen zu reduzieren,

- das neue Gebaude weiter von der StralBe wegqzurd-
cken, um die schwierige Verkehrssituation und Parksitu-
ation nicht weiter zu verschéarfen und den lockeren Be-
bauungsstil der Otto Keck Str. zu behalten.

Im Detail mochte ich den Entwurf des Bebauungsplans
und den vorliegenden Gebaudeentwurf wie folgt kom-
mentieren:

Baukorperhohe: Im Entwurf des Bebauungsplans der
Firma Sieber Consult vom 15.10.2024 wird eine Gesamt-
hohe des Baukorpers Haus B von 758,75 m t. NHN an-
gegeben. Im vorliegenden Entwurf des Architekten
Zwick wird eine Baukdrperhohe von 11 m tber der Be-
zugshohe des Entwurfs von 750,34 m angegeben, d. h.
die Oberkante des Gebdudes B liegt damit bei 761,34 m.
Das sind 2,59 m tiber der im Bebauungsplan genannten

maximalen Gebdudehdhe und das kann meiner Meinung | &
nach nicht nach § 2 des Bebauungsplans als Puffer oder ;

MeB-Ungenauigkeit erklért werden.

Die geplante Héhe von 761,34 m hat fir mich folgende
Konsequenzen:

a. Die bisher uneingeschrankte Aussicht meines Erdge-
schoBes (Hohe FFB 756,25 m) wird komplett zerstort.

b. Die bisher uneingeschrinkte Aussicht aus meinem 1.
OG (FFB 759,05 m), dem Hauptwohngeschol3 mit Woh-
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bereits durch ein gewisses Volumen gekennzeichnet. Das ge-
plante Vorhaben flgt sich entsprechend in die Bebauung ein.
Eine gewisse Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen liegt in
der Natur der Sache. Es wurde jedoch darauf geachtet den
"Sichtkorridor" zwischen Gebdude A und B moéglichst so zu po-
Sitionieren, dass weiterhin eine Blickbeziehung fir die Bewoh-
ner der gegendberliegenden StraBenseite verbleibt. Anhand der
abgebildeten Visualisierungen Idsst sich erkennen, dass das
Vorhaben nicht dberdimensioniert wirkt, sondern in einem an-
gemessenen Verhaltnis zur vorhandenen Bebauung steht.
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nen, Essen, Kochen wird massiv eingeschréankt. Ein er-

wachsener Mensch schaut damit auf die Dachkante des |\

gegendber liegenden Gebaudes Haus B.

. Bisher sind die bestehenden Gebdude im Bereich des
gdltigen Bebauungsplans "Kleiner Stuiben” so situiert,
daB keine Einschrénkung der Aussicht entsteht.

d. In Punkt 9.1.2.2 des Bebauungsplanes wird erklart:
"Fur dje bereits bebauten Grundsticke ist mit einer ge-
ringen EinbuBBe an der Erlebbarkeit der freien Land-
schaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu rechnen
(z. B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzun-
gen (Héhenbeschrankungen, tberbaubare Grund-

Sticksflachen, Eingrinung) sind diese Auswirkungen als | g

akzeptabel zu bewerten.”

Dieser Aussage im Entwurf des Bebauungsplans stimme
ich definitiv nicht zu, das Gegenteil ist der Fall, weil bei
meinem Gebaude die Aussicht nahezu komplett zerstort
wird, und damit mein Haus auch deutlich entwertet

wird.

Der geplante Bau der neuen Immobilie schafft Wert fir
die Investoren auf meine Kosten, was nicht akzeptabel
/st.

Dachform:

Das geplante Vorhaben als Terrassenhaus passt nicht in
die bauliche Umgebung. In der ganzen Otto Keck Stral3e
gibt es keine Flachddcher. Auch bei den neuen Projek-
ten die gerade in Planung, im Bau/Umbau oder gerade
fertiggestellt sind (Otto Keck Str. 14 und Otto Keck Str.
27, Kleiner Stuiben 6, Fany Villa) gibt es kein Flachdach.
Alle Gebdude haben ein Satteldach.

StraBenflucht — Einhaltung der Baugrenze:

Bei dem geplanten Bauvorhaben rickt der Baukorper
(Abstand ca. 3,40 m) viel ndher an die StralBe als bei den
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Es erfolgt keine Plananderung.
Die Stellungnahme zu den befdrchteten Wertminderungen so-

wie auf die Auswirkungen der Planung auf die "freie Sicht" wird
zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die obigen Ausfihrungen (Ziffer 2.2.4, Birger 3) die-
ser Abwédgungs- und Beschlussvorlage zu den genannten The-
men verwiesen.

Es erfolgt keine Plananderung.
Die Stellungnahme zur Dachform wird zur Kenntnis genommen.

Die Kritik an dem geplanten Flachdach wird nicht geteilt. Das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplante Vorhaben darf sich
aus Sicht der Stadt Immenstadt im Allggu durchaus von der
Umgebungsbebauung unterscheiden. Der vorliegende Bereich
st zwar dberwiegend durch Satteldacher geprégt. Allerdings
konnen Flachdédcher einen modernen und minimalistischen Ak-
zent setzen und dadurch zur Vielfalt des Ortsbildes beitragen.
Gerade auch im Hinblick auf den Grundsatz des schonenden

Stadt Immenstadt im Allgdu - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Otto-Keck-StraBe" - Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 23.06.2025



Bestandsgebduden (Baugrenzabstand 5,50 m) und wie
im bestehenden Bebauungsplan "Kleiner Stuiben" gefor-
dert.

Damit betragt der Abstand von meinem EG zu den
Fenstern des geplanten Neubaus ca. 12 m und von mej-
nem 710G ca. 16 m. Das mag in der Innenstadt akzepta-
bel sein, nicht aber in unserer Nachbarschatft.

Die Verschiebung der Baugrenze in Richtung StralBe
verandert die raumliche Wahrnehmung der baulichen Si-
tuation erheblich, weil die Situation viel beengter wirkt,
was verscharft wird durch den schwierigen Abbieger
von der TannachstralBe, und zwar von oben wie von un-
ten, in die Otto Keck StralBe. Dieser Abbieger ist wegen
der Kuppensituation heute schon untbersichtlich und
schwierig und im Winter bei Schnee herausfordernd.

Ich finde es nicht angemessen, die Baugrenze zu ver-
schieben, well die bestehende lockere Bebauung an
dieser Stelle dem Investoreninteresse geopfert wird.
Damit wird der Charakter und die Siedlungsstruktur der
gesamten Nachbarschaft nachteilig verdndert.

Bauvolumen und Anzahl! der Wohneinheiten/Wohnflache

In Unterpunkt 6.2.2.7 wird festgehalten: "Die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll der un-
mittelbaren Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassi-
gen Bevdlkerung innerhalb der Stadt Immenstadt im All-
gau dienen.”

Der vorliegende Entwurf enthélt 16 Wohneinheiten. Bei
den aktuellen Projekten in der Otto Keck StraBBe 14 und
27 wurden jewells 6 Wohnungen genehmigt.

lch mochte darauf hinweisen, dal der Gebaudeentwurf
vier Wohnungen mit jeweils (ber 210 gm Wohnflache
enthalt. Jede dieser Wohnungen wird am Markt einen
Verkaufspreis von mindestens 1.5 — 2 Mio Euro erzielen
sollen. Ich kann mir nicht vorstellen, dal3 dieses Angebot
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Umgangs mit Grund und Boden sowie der Hanglange biletet ein
Flachdach nicht nur optisch, sondern auch ganz praktisch Vor-
teile. Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegend
geplante Begrunung nicht nur dsthetisch eine Verbesserung mit
sich bringt, sondern auch die Moglichkeit bietet, die Umwelt zu
schitzen und zur Verbesserung des Mikroklimas in der Stadt
Immenstadt im Allgdu beizutragen. Um visuelle Stérungen zu
vermeiden, bietet sich gerade das Instrument des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes an. Durch die konkrete Darstellung
und Planung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan kénnen die
Auswirkungen der Planung bereits in einem frihen Stadium er-
kannt und bewertet werden. Vorliegend wird die geplante Um-
setzung als vertraglich eingesturt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Die Stellungnahme zur StraBenflucht wird zur Kenntnis genom-
men.

Es ist richtig, dass die Baugrenze im Vergleich zum Bebauungs-
plan Nr. 40 "Kleiner Stuiben"-1. Anderung néher an die "Otto-
Keck-StraBe"” heranrdckt. Allerdings entspricht die Baugrenze
nicht der Gebdudekubatur. Vielmehr ist anhand des Vorhaben-
und ErschiieBungsplanes erkennbar, dass das Gebaude an sich
von der StralBe abgertckt ist. Die Baugrenze wurde vorliegend
auf Grund der erforderlichen Tiefgaragenzutahrten so nah an
die StraBe geplant. Anhand der folgenden Visualisierung lasst
sich erkennen, dass die StraBenflucht ohnehin nicht von einer
geraden Fluchtlinie gepragt ist. Die mittigen Gebdude sind
leicht abgertickt von der "Otto-Keck-StraBe" wahrend sowoh/
die neu geplanten Gebdude sowie das bereits am linken Bild-
rand erkennbare Gebdude etwas ndher an die StralBe geplant
sind.
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fur die Immenstadter Bevolkerung bedarfsgerecht ist,
geschweige denn eine sozialgerechte Bodennutzung
darstellt.

Eine 200gm Wohnung konnte natdriich in zwei
Wohneinheiten geteilt werden — die Zugénge sind laut
Planung schon vorhanden. Kleinere Wohnungen /assen
sich leichter verkautfen — ich ware also nicht tiberrascht,
wenn es am Ende 20 Wohneinheiten oder mehr werden.
Soweit ich das verstanden habe gabe das der Entwurf
des Bebauungsplans her.

Im bestehenden Bebauungsplan wird eine GFZ von 0,4
gefordert. Nach meiner Abschéatzung erreicht die vorge-
legte Planung eine GFZ von 1.0 oder dardber. Das ent-
spricht einer innerstaddtischen Bebauungsdichte, die
dieser Nachbarschaft nicht angemessen ist.

Verkehr

Eine Konsequenz der hohen Wohndichte ist ein stark er-
hohter Verkehr in diesem Teil der Otto Keck StralBe, die
hier eine Sackgasse /st.

Im Bauvorhaben sind 34 Tiefgaragenstellplatze vorge-
sehen, plus 4 oberirdische Parkpldtze. Die TG wird tiber
einen Auto Aufzug erreicht. Ich erwarte, dal3 es zu Stol3-
zeiten (morgens, abends) wegen der begrenzten Auf-
zugskapazitat zu einem Stau mit der dazugehdrigen
Lédrmbelastigung kommen wird — direkt vor meinem Ge-
bdude. Das ist nicht akzeptabel.

Heizung

AbschlieBend ist mir im Punkt 9.2.2.5 aufgefallen, dal
das neue Gebdude mit Gas beheizt werden soll. Das ist
nicht mehr zeitgeméns. Andere Projekte in der Otto Keck
StraBe haben eine Sole Warmepumpe mit Erdsonden
gebaut. Vielleicht hat die Stadt Immenstadt ja Moglich-
keiten die Investoren dazu zu bewegen eine umwelt-
freundlichere Warmeenergieversorgung fir die neuen
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Hinsichtlich der Abstandsflachen ist darauf hinzuweisen, dass
die gesetzlichen Abstandsfldchen einzuhalten sind. Hierdurch
werden die Belange des Brandschutzes, der Beldftung sowie
des Sozialabstandes ausreichend gewahrt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Die Stellungnahme zum Bauvolumen wird zur Kenntnis genom-
men.

Das Erfordernis der Planung begriindet sich jedoch nicht expli-
zit mit einem Bedarf an "preisginstigem"” Wohnraum, sondern
vielmehr mit einem allgemeinen Bedarf an Wohnraum. Die Stadt
Immenstadt im Allgdu zielt im Rahmen ihrer Planungshoheit da-
rauf ab im gesamten Stadtgebiet Wohnraum fir alle Bevilke-
rungsschichten zu entwickein. Die vorliegende Bauleitplanung
stellt daberl nur einen einzelnen Baustein in der Gesamtstrategie
dar, den generellen Wohnraumbedarf zu decken.
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Gebaude zu installieren. Die PV Anlage auf dem Dach
rejcht dafir nicht.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass
das Baugesetzbuch keine effektiven Festsetzungsmdoglichkei-
ten fur bezahlbaren Wohnraum in Bauleitplédnen aufweist.

Hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten ist geplant 16
Wohneinheiten umzusetzen. Darauf ist das gesamte Projekt
ausgelegt. Zwar ist die Innenraumaufteilung sowie dfie Anzah/
der Wohneinheiten nicht verbindlich geregelt. Allerdings ist die
Wohnungsanzahl mittelbar gedeckelt. Zum einen steht aur-
grund der Kubatur der Gebdude und den Mindestanforderun-
gen an zeitgemalRe Wohnungen nur bedingt Spielraum zur Ver-
fugung. Zum anderen mdssen fur jede Wohneinheit zwei Stell-
platze auf dem eigenen Grundstlick nachgewiesen werden. Aus
den genannten Grinden ist die Entwicklung von 20 Wohnein-
heiten nicht zu befdrchten.

Die Ausfihrungen zur GFZ werden zur Kenntnis genommen. Die
Begriindung wird klarstellend dahingehend erganzt, dass sich
das Erfordernis auf Schaffung von Wohnraum im Allgemeinen
begrindet.

Die Stellungnahme zu moglichen Larmbeldstigungen wird zur
Kenntnis genommen.

Ein substantiierter Vortrag, worauf sich die Erwartung eines
Staus begriindet fehlt. Allein die Tatsache, dass ein Tiefgara-
genaufzug geplant ist, lasst diesen Rickschluss nicht zu. Zu-
nachst ist zu berticksichtigen, dass der geplante Autoaufzug
von der StralBe versetzt geplant ist, sodass ein Wartebereich
auf dem Grundstick selbst vorgesehen ist. Es st auch aus der
Erfahrung heraus nicht anzunehmen, dass es aufgrund des ge-
planten Autoaufzugs zu einer Gefdhrdung der Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs kommt. Hinsichtlich der Verkehrszu-
nahme ist anzufihren, dass die Umstande des Einzelfalles vor-
liegend keinen Riickschluss darauf zulassen, dass es sich um
eine mehr als nur geringfigige Betroffenheit der Planangrenzer
aurch die zu erwartende Verkehrszunahme handelt. Ergénzend
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wird auf den Abwdaqungsvorschlag (Ziffer 2.2.3; Blirger 3) dieser
Abwdgungs- und Beschlussvorlage verwiesen.

Es erfolgt keine Plandnderung.

Die Stellungnahme zur Gasheizung wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Einwendung betrifft zwar nicht die Ebene der Bauleitpla-
nung. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Vorhabentra-
gerschart mittlerweile eine Luft-Wéarme-Pumpe und keine Gas-
heizung plant.

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.5

Biirger 5

Stellungnahme vom
25.08.2025

Biirger 39

Stellungnahme vom
26.08.2025

Blirger 40

Stellungnahme vom
29.08.2025

Hiermit mochten wir zu dem ausgelegten vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Otto-Keck-StraBe die nachfol-
genden Einwendungen vortragen:

Das Grundstuck liegt innerhalb des Bebauungsplans

Nr.18 "Kleiner Stuiben" der Stadt Immenstadt. Dieser
Bebauungsplan lasst flr das angedachte neue Bau-

grundstitck aktuell lediglich eine GRZ von 0,2 zu.

Das Gesamtgrundstlck Fl. Nr. 925/28 besitzt eine Fla-
che von ca. 2.225m?2. Die dort zukinftig zugelassene
Grundflache von 1.700 m?2 entspricht einer GRZ von 0,75
und Iasst damit eine groBstadtisch anmutende Ge-
schossigkeit zu, die den Rahmen des Umgebenden wie
auch des stadtebaulich Vertraglichen sprengt und der
Situation in Immenstadt, sichtbar am Hang fur alle, nicht
angemessen ist. Die geplanten Gebaude kénnen talsei-
tig eine Hohe von knapp 18 m Wandhohe erreichen. Dies
entspricht der Optik eines 6-geschossigen Gebaudes
und erreicht schon fast die Hohe eines Hochhauses ge-
maR Bayerischer Bauordnung von mehr als 22 m.

Die umgebende Bebauung weist maximal 2 Geschosse
auf, wobei 2 Vollgeschosse nur zulassig sind, wenn sich

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Hohenentwicklung und zulassigen
Grundflache wird zur Kenntnis genommen.

Es ist richtig, dass die vorliegende Bauleitplanung im Vergleich
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Kleiner Stuiben" eine
Verdichtung des bestehenden Baurechtes fortsetzt. Dies ent-
spricht jedoch auch den stadtebaulichen Entwicklungsvorstel-
lungen der Stadt Immenstadt im Allgau. Im Sinne einer zeitge-
maBen und nachhaltigen Bauleitplanung sollen die zur Verfl-
gung stehenden Flachen maoglichst vollumfanglich ausgenutzt
werden, um die Inanspruchnahme weiterer Flachen im unbe-
bauten AuBenbereich zu vermeiden. Gleichzeitig sind die unter-
schiedlichen betroffenen Belange in einen gerechten Ausgleich
zu bringen. Vorliegend steht auf der anderen Seite das Inte-
resse an einer Beibehaltung des bestehenden Zustandes. Aller-
dings ist festzuhalten, dass an sich kein Anspruch auf die Bei-
behaltung eines bestimmten "status quo" besteht. Die Stadt hat
jedoch die Auswirkungen der Planung auf die Plannachbarn zu
ermitteln und einer Abwagung zuzufihren. Dies ist vorliegend
auch geschehen. Die Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung beruhen auf einer intensiven Auseinandersetzung mit
dem konkreten Vorhaben. Die Stadt und die Vorhabentragerin
haben ein entsprechendes Vorhaben miteinander abgestimmt
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das Untergeschoss durch die Hanglage als Vollge-
schoss ergibt.

Die hieraus resultierende planungsrechtliche Ruck-
sichtslosigkeit der zugelassenen Gebaudehdhenent-
wicklungen gegenuber den angrenzenden baulichen
Nutzungen und ihre weitere Wirkung auf die Stadt wird
durch die verantwortlichen Behdrden verkannt.

Betrachtet man die Schnitte aus den ausgelegte Pla-
nungsunterlagen, wird ersichtlich, dass das Vorhaben
unverandert bei geringerer absoluter Gebaudehodhe ver-
wirklicht werden kénnte, wenn auf die massive und
stadtebaulich verunstaltend wirkende Aufstanderung
verzichtet wirde - wie ein momentan in Fertigstellung
begriffenes Wohngebaude in der "Otto Keck StraBe"
exemplarisch zeigt.
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und auch bereits mehrfach angepasst. Anhand von Schnitten
und Visualisierungen kann nachvollzogen werden, wie sich das
geplante Vorhaben in die Umgebung einflgt. Insbesondere hat
sich die Stadt bewusst entschieden eine zuldssige Grundflache
und keine Grundflachenzahl festzusetzen. Dadurch wird dem
Konkretisierungsgrad des Vorhabens besser Rechnung getra-
gen. Die festgesetzte zuldssige Grundflache ist jedoch im Ge-
samtkonzept zu betrachten. Aufgrund der Hanglage ergeben
sich Besonderheiten bei der Umsetzung der Planung. Der Ge-
samtbaukorper ist zwar in der zuldssigen Grundflache enthal-
ten. Allerdings wird nicht die gesamte Flache voll versiegelt.
Vielmehr befindet sich ein nicht unerheblicher Teil der AuBen-
anlagen unterhalb des letzten Geschosses. Bauliche Anlagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulds-
sig. Auch wurde bewusst eine breite Grinflache festgesetzt,
um die Auswirkungen der Planung zu minimieren. Die bloBe Zahl
der zulassigen Grundflache spiegelt somit die Wirkung des Vor-
habens nicht richtig wider. Hierfur spricht auch die Tatsache,
dass ein Teil der Flachen begrunt ist. Aber auch, dass der Ver-
bindungsbau, welcher nur teilweise aus dem Gelédnde ragt und
somit das Vorhaben an sich auflockert vollumfanglich von der
zuldssigen Grundflache erfasst ist.

Die Vorhabentragerschaft hat die eingegangenen Stellungnah-
men nochmals zum Anlass genommen (vor allem im Hinblick der
Nachbargrundsticke innerhalb der "Otto-Keck-StraBe"), um die
Hohenentwicklung zu Uberarbeiten. Nach Uberarbeitung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes konnte die Hohenentwick-
lung der beiden Baukdrper um insgesamt 40 cm reduziert wer-
den. DarUber hinaus wirde der bisherige Puffer zwischen der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Hohen
und der Héhen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
nunmehr lediglich 30 cm angepasst (ehemals 50cm). Damit
konnte die planungsrechtlich mogliche Hohenentwicklung um
insgesamt 60 cm reduziert werden.
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Daruber hinaus wird die planungsrechtliche Festsetzung "Maxi-
mal zulassige Gesamt-Gebaudehohe Uber NHN" (Ziffer 2.3) da-
hingehend angepasst, dass Anlagen zur Gewinnung von Son-
nenenergie (Warme, Elektrizitat) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen) die maximal zu-
lassige Gesamt-Gebaudehdhe Uber NHN um lediglich 20cm
Uberschreiten durfen. Die bauordnungsrechtliche Vorschrift
"Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie" entfallt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Ich fordere den Burgermeister und den Stadtrat auf
nochmal dariber nachzudenken, ob sie diese groBstad-
tische Entwicklung, diese Entstellung des Kalvarien-
bergs und der Zerstdrung seiner gewachsenen Sied-
lungsstruktur wirklich wollen. Das Projekt ist ja nur der
Anfang - wie will es die Stadt einem Eigentimer, der
sein Anwesen im Bereich des aktuell glltigen Bebau-
ungsplans "Kleiner Stuiben" renovieren will, verwehren,
vergleichbare Wohndichten herzustellen?

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur beflrchteten Prazedenzwirkung wird zur
Kenntnis genommen.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung wurde bewusst das Pla-
nungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gewahlt. Hierdurch wird Planungsrecht nur fur das konkrete
Vorhaben geschaffen. Der Vorteil an diesem Planungsinstru-
ment ist, dass die Wirkungen der Planung auf die Umgebung
gut abgeschatzt werden kdnnen. Es wird eine Art Einzelfallpri-
fung vorgenommen, weswegen eine Ubertragung auf andere
Vorhaben grundséatzlich nicht méglich ist. Eigentimer von An-
wesen im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
“Kleiner Stuiben" mussen sich an die Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes halten. Sollten die Festsetzungen dem geplan-
ten Vorhaben widersprechen, gibt es die Mdglichkeit eine Be-
freiung zu beantragen oder einen Antrag auf die Aufstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu stellen. Hierbei
ist jedoch festzuhalten, dass kein Anspruch auf Aufstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht. Es besteht
lediglich die Verpflichtung des Stadtrates ermessensfehlerfrei
Uber den Antrag zu entscheiden. Das bedeutet es dirfen keine
willkUrlichen Entscheidungen getroffen werden. Allerdings
bleibt die Planungshoheit der Stadt unangetastet.

Es erfolgt keine Plananderung.
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2.2.6

Biirger 6-19

Stellungnahme vom
25.08.2025

Biirger 20-23

Stellungnahme vom
25.08.2025

Biirger 24-39

Stellungnahme vom
25.08.2025

lhre Abwagung/BeschluB zu den "Anregungen der Br-
ger"in der Fassung vom 23.6.2025 haben wir zur
Kenntnis genommen.

Wir sind entsetzt, mit welcher Leichtfertigkeit die Be-
denken, Befiirchtungen und Angste der Anwohner der
Sackgasse Otto-Keck-StraBe bzgl. des Bauvorhabens
und der Baudurchflhrung Gbergangen und miBachtet
wurden.

Berechtigte Fragestellungen blieben nicht nur unbeant-
wortet, sondern wurden in der Verantwortlichkeit auf
die Ebene der Baustellenabwicklung, Verkehrssicherung
und der Bauunternehmer abgegeben.

Das kénnen wir so nicht widerspruchlos hinnehmen! Da-
her ergéanzend zu den lhnen bereits vorliegenden legiti-
men Einwanden der hiesigen Anwohner mit der dringen-
den Bitte zur Beachtung, Berlcksichtigung und befriedi-
genden Beantwortung!

Abwagung/Beschluss:
Die einleitenden Worte werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt weist die Vorwiirfe zuriick, dass die Angste und Be-
denken der Anwohner leichtfertig Ubergangen und missachtet
wurden. Die Stadt sowie die Vorhabentragerschaft sind sehr an
einer moglichst geringen Beeintrachtigung privater und offentli-
cher Belange durch das Vorhaben interessiert. Dennoch liegt es
in der Natur der Sache, dass bei einem Abwagungsprozess ein-
zelne Belange zurtckstehen mussen. Das bedeutet jedoch
nicht, dass dies aus mangelndem Interesse geschehe. Die Stadt
hat die eingegangenen Stellungnahmen alle einzeln gepruft und
einer Abwagung zugefihrt. Zudem hat die Stadt am 25.06.2025
eine weitere Informationsveranstaltung mit den Anwohnern, der
Vorhabentragerschaft und der Verwaltung organisiert und den
Anwohnern erneut die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellung-
nahme gegeben. Auf die einzelnen Bedenken wird im Folgen-
den eingegangen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Aufgrund der besonderen, prekaren StraBen- und
Grundstuckslage sollte dringend die gesamte Bauab-
wicklung vor einer Bewilligung mitgedacht und bertck-
sichtigt werden, denn damit verbunden sind komplexe,
lebenseinschrankende bis lebensbedrohliche und exis-
tenzgefahrdende Beeintrachtigungen der hier lebenden
Anwohner.

In dem Gutachten der Fa. GeoConsult Allgdu GmbH wird
u.a. explizit darauf hingewiesen, daB die StraBe nicht
nur teilweise, sondern zeitweise auch komplett fir einen
gewissen Zeitraum gesperrt werden muss.

Eine auch nur zeitweise Zugangssperrung der StraBe
kann so nicht akzeptiert werden!

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu einer moglichen StraBensperrung im Rah-
men der Baustellenabwicklung wird zur Kenntnis genommen.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass dies keine Frage der
Bauleitplanung ist, sondern die Vollzugsebene betrifft. Jedoch
ist fur die Inanspruchnahme offentlicher StraBen oder Gehwege
stets eine gesonderte Genehmigung bzw. straBenrechtliche Er-
laubnis erforderlich. Von der zustandigen Behorde wird unter
anderem gepruft, wie lange eine magliche Sperrung dauert,
welche Umleitungen notig sind, wie Anlieger erreichbar bleiben
und welche SicherungsmaBnahmen getroffen werden mussen.

Zwar besteht kein absolutes Recht darauf, dass ein Grundstlck
wahrend der gesamten Bauzeit uneingeschrankt erreichbar ist.
Allerdings muss eine zumutbare Erreichbarkeit gegeben sein. In
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der Regel muss die Bauleitung sicherstellen, dass zumindest ein
FuBgangerzugang oder eine Notzufahrt (z.B. fir Rettungsfahr-
zeuge) erhalten bleibt. Die Anforderungen an die Zumutbarkeit
ergeben sich aus den Besonderheiten des Einzelfalls. Bei Nach-
weis besonderer Anforderungen an die Zuwegung kénnen die
Anforderungen entsprechend strenger sein. In keinem Fall je-
doch werden lebensbedrohliche oder existenzgefahrdende Be-
eintrdchtigungen als zumutbar gelten.

Die Passage des Gutachtens der Fa. GeoConsult Allgdu GmbH,
auf die in der Stellungnahme verwiesen wird, betrifft nur eine
von verschiedenen genannten Mdglichkeiten der Baugrubensi-
cherung. Konkret empfiehlt die GeoConsult Allgau GmbH zur
dauerhaften Sicherung den Verbau einer dauerhaft rickveran-
kerten Spritzbetonwand mit Kleinverpresspfahlen nach DIN EN
14199. Alternativ wird in dem Gutachten ausgefuhrt, dass
grundsatzlich als Baugrubensicherung auch eine Bohrpfahl-
wand mit RUckverankerung hergestellt werden kénnte. Dies al-
lerdings eine vollstandige StraBensperrung fur einen Zeitraum
von mehreren Tagen bis Wochen nach sich ziehen wuirde.

Es erfolgt keine Plananderung.

Nochmals zur Verdeutlichung:

Die Otto-Keck-Str. ist eine nur Uber diesen einen Zu-
gang zu erreichende Sackgassel:

Aus der Senke der Otto-Keck-Str. kommend, steigt sie
vor dem geplanten Baugrundstick steil an und endet in
einer aus allen Richtungen unubersichtlichen Kuppe zur
TannachstraBe. Auch ohne Behinderung weiterer Fahr-
zeuge, stellt dieser Bereich bereits jetzt eine Gefahren-
zone dar. Selbst mit PKW ist ein Rangieren zeitweise er-
forderlich.

Als zusatzliches Problem ist die Ein-/Ausfahrtschneise in
diesem Areal nur ca. 4,5m breit und bietet keinerlei
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Zugang zur "Otto-Keck-StraBe" wird
zur Kenntnis genommen.

Eine Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
wird durch das Vorhaben nicht begrindet. Wie in der Bauaus-
schusssitzung vom 01.07.2025 ausgeflhrt, ist der planbedingte
Neuverkehr quantitativ und qualitativ vom bereits vorhandenen
Verkehr nicht in der Form unterscheidbar, dass ein Ruckschluss
auf eine mehr als nur geringflgige Betroffenheit der Planan-
grenzer gezogen werden kann.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Ausweichmoglichkeit, auch bedingt durch eine Mauer-
begrenzung.

Im Winter ist diese Steigung wegen Glatte/Schnee hau-
fig nur mit groBen Schwierigkeiten/Schwung zu bewalti-
gen (Woran auch bis auf Weiteres der Klimawandel
nichts andern wird).

Es ist sicher damit zu rechnen, daB durch das Bauvor-
haben allein die winterlichen, problematischen Verhalt-
nisse in diesem StraBenabschnitt noch verscharft wer-
den, auch durch ZUSATZLICHEN, unverrdumten
Schnee, nebst diversen Fahrzeugbehinderungen!

Mit welchen Lésungen wird auch das umfanglich, ver-
antwortungsvoll mitgedacht?

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Schneefallkonzept wird zur Kenntnis
genommen.

Es ist nachvollziehbar, dass insbesondere bei Hanglagen und
engen StraBBen winterliche Witterungsbedingungen zu tempora-
ren Einschrankungen fihren kénnen. Die StraBenbreite ent-
spricht jedoch den ortlichen Gegebenheiten vergleichbarer Er-
schlieBungsstraBen im Stadtgebiet und ermdglicht die Erreich-
barkeit auch im Winter. Der stadtische Winterdienst ist grund-
satzlich in der Lage, die Verkehrssicherheit auf 6ffentlichen
StraBen sicherzustellen. Auf den privaten Grundstucksflachen
besteht zudem die Mdglichkeit, Schnee in ausreichendem MafR
zwischenzulagern. Bei auBergewdhnlich hohen Schneemengen
ist — wie auch in anderen Stadtbereichen Ublich — ein Abtrans-
port des Schnees erforderlich.

Eine besondere Gefédhrdung oder unzumutbare Beeintrachti-
gung durch die geplante Bebauung ist daher nicht zu erwarten.

An der bereits in der Bauausschusssitzung vom 01.07.2025 ge-
troffenen Abwagung wird daher festgehalten.

Es erfolgt keine Plananderung.

Ferner ist dieses Wohngebiet schon jetzt mit zusatzlich
parkenden Fahrzeugen im Zusammenhang mit hier le-
benden Einwohnern Uberlastet.
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum ruhenden Verkehr wird zur Kenntnis
genommen.

Die erforderlichen Stellplatze mussen auf dem Grundstuck
nachgewiesen werden, um den 6ffentlichen Verkehrsraum
durch die Planung nicht zu beeintrachtigen. Konkret ist vorlie-
gend, neben vier oberirdischen Stellplatzen, die Umsetzung ei-
ner Tiefgarage geplant. Die Errichtung der Tiefgarage dient der
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Aufnahme der notwendigen Stellplatze und entlastet die umlie-
genden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischen Park-
suchverkehr und den damit verbundenen Immissionen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Anwohnerstruktur:

Die ca. 30 Haushalte in dieser Sackgasse setzen sich
zusammen aus z. B.: Kérperbehinderten, Kranken, sehr
alten Menschen, Berufstatigen, Schichtarbeitern, Kin-
dern, die alle auf Autobenutzung angewiesen sind und
far die JEDERZEIT eine ungehinderte Durchfahrt aus ge-
sundheitsrelevanten, existentiellen und anderen unter-
schiedlichsten Grunden garantiert werden muss. (z. B.
Arztkonsultationen, Therapien, umfassende Versorgun-
gen, Hilfsdienste, Schule, berufliche Verpflichtungen,...
usw.)

Bei so vielen individuellen, auch prekaren Lebenssituati-
onen ist es unmaoglich, notwendige Ein- und Ausfahrten
mit einer Baustellenabwicklung zu koordinieren.

Des Weiteren muss zur lebensnahen Allgemeinversor-
gung die ungehinderte Zufahrt fur Arzt- und Rettungs-
dienste, Feuerwehr, diverse Versorger, Handwerker,
Mullabfuhr, Post, Winterdienste, usw. gewahrleistet
sein.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Anwohnerstruktur sowie zum Erfordernis
einer ungehinderten Durchfahrt werden zur Kenntnis genom-
men.

Es ist darauf hinzuweisen, dass dies keine Frage der Bauleitpla-
nung ist, sondern die Vollzugsebene betrifft. Jedoch ist fur die
Inanspruchnahme o&ffentlicher StraBen oder Gehwege stets
eine gesonderte Genehmigung bzw. straBenrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Von der zustandigen Behorde wird unter anderem
gepruft, wie lange eine maogliche Sperrung dauert, welche Um-
leitungen noétig sind, wie Anlieger erreichbar bleiben und welche
SicherungsmaBnahmen getroffen werden mussen.

Zwar besteht kein absolutes Recht darauf, dass ein Grundstlck
wahrend der gesamten Bauzeit uneingeschrankt erreichbar ist.
Allerdings muss eine zumutbare Erreichbarkeit gegeben sein. In
der Regel muss die Bauleitung sicherstellen, dass zumindest ein
FuBgangerzugang oder eine Notzufahrt (z.B. fir Rettungsfahr-
zeuge) erhalten bleibt. Die Anforderungen an die Zumutbarkeit
ergeben sich aus den Besonderheiten des Einzelfalls. Bei Nach-
weis besonderer Anforderungen an die Zuwegung kénnen die
Anforderungen entsprechend strenger sein. In keinem Fall je-
doch werden lebensbedrohliche oder existenzgefahrdende Be-
eintrachtigungen als zumutbar gelten.

Es erfolgt keine Plananderung.

Angesichts der GréBe und Lage des geplanten Gebau-
des beflirchten wir desweiteren eine extreme, Uberma-
Bige und langer andauernde Lebensbeeintrachtigung,
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu maglichen Nebenbestimmungen wird zur
Kenntnis genommen.
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u.a. auch bedingt durch voraussichtlich vorzunehmende
Bohrungen.

Wie stellen Sie auBerdem in den sogenannten "Neben-
bestimmungen" sicher, daB umliegend lebende Anwoh-
ner vor gesundheitlichen Schaden, auch durch baube-

dingte Schadstoffe in der Luft und Gbermé&Bigen Bohr-/
Baularm - nebst Erschitterungen geschutzt werden?

Das Erfordernis entsprechender Nebenbestimmungen pruaft die
Genehmigungsbehdrde. Wird ein Erfordernis gesehen wird die
Behorde die Genehmigung nur unter Einhaltung entsprechender
Auflagen erteilen. Beispielhaft kdnnen Bauzeitenbeschrankun-
gen fur l[armintensive Arbeiten formuliert werden oder es kén-
nen entsprechende Auflagen zum Schutz vor Staub, vor Er-
schitterungen oder Schadstoffen aufgenommen werden. Dies
bestimmt sich jedoch immer nach dem Einzelfall und kann zum
jetzigen Zeitpunkt nicht bewertet werden.

Es erfolgt keine Plananderung.

Wir hoffen, daB unsere Beflrchtungen und Anmerkun-
gen im Zusammenhang mit der gesamten, komplexen
Situation, Eingang in die Uberlegungen und Entschei-
dungen der verantwortlichen kommunalen Entschei-
dungstrager finden und das Wohl aller berlcksichtigt
wird!

Abwagung/Beschluss:

Die abschlieBenden Bemerkungen werden zur Kenntnis genom-
men.

Es erfolgt keine Plananderung.
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3.1

3.2

4.1
4.2

Beschliisse zum Verfahren

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Immenstadt im Allgdu macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom
23.06.2025 zu eigen.

FUr die in der Bau- und Umweltausschusssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung zur
Verdeutlichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die vom Gemeinderat vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun
vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Der Bau- und Umweltausschuss billigt diese Entwurfsfas-
sung vom 31.03.2026. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Otto-Keck-StraBe" in der
Fassung vom 31.03.2026 die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflhren. Die Dauer der Beteiligungen wird gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf eine angemes-
sene Frist von 2 Wochen verkurzt.

Hinweis: GemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB ist in Bezug auf die Anderung oder Ergénzung und ihre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme zu geben.

Immenstadt im Allgau, den 14.04.2026

Anlagen

Lageplan zur Stellungnahme vom 07.08.2025, Vodafone GmbH, Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring
Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 15.10.2025
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Stadt Inmenstadt im Allgau Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Otto-Keck-StraBe"

Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Entwurfsfassung vom 15.10.2024  Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten

23.06.2025
1 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
1.1 Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.03.2025 zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme zur

Entwurfsfassung vom 15.10.2024 bis zum 07.04.2025 aufgefordert.

1.2 Von folgenden Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind keine Anregungen zur Abwagung relevant:

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koordination Bauleitplanung — BQ, Minchen (keine Stellungnahme)
Landratsamt Oberallgdu, Wasserrecht (keine Stellungnahme)

Kreisheimatpfleger, Niedersonthofen (keine Stellungnahme)

AllgduNetz GmbH & Co. KG, Kempten (keine Stellungnahme)

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring (keine Stellungnahme)

Zweckverband flr Abfallwirtschaft, Kempten (keine Stellungnahme)

Gemeinde Missen-Wilhams (keine Stellungnahme)

Markt Oberstaufen (keine Stellungnahme)

Markt Weitnau (keine Stellungnahme)

Gemeinde Waltenhofen (Stellungnahme ohne Anregung)
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1.3 Von folgenden Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind Stellungnahmen zur Abwagung relevant. Diese werden wie folgt behan-
delt:
1.3.1 |Regierung von Schwa- |Landesplanerische Belange stehen o0.g. Bauleitplanvor- | Abwagung/Beschluss:
ben, haben der Stadt Immenstadti. Allgau nicht entgegen. Die Stellungnahme, dass landesplanerische Belange nicht ent-
Raumordnung, Landes- gegenstehen, wird zur Kenntnis genommen.
und Regionalplanung, . .
Augsburg Es erfolgt keine Plananderung.
Stellungnahme vom
03.04.2025:
1.3.2 |Regionaler Planungs- |Regionalplanerische Belange stehen o.a. Bauleitplanvor- | Abwagung/Beschluss:
verband Allgau, haben der Stadt Immenstadti. Allgau nicht entgegen. |5y, Stellungnahme, dass regionalplanerische Belange nicht ent-
Kaufbeuren gegenstehen, wird zur Kenntnis genommen.
Stellungnahme vom Es erfolgt keine Plandnderung.
08.04.2025:
1.3.3 |Landratsamt Oberall- |Im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung nehmen | Abwagung/Beschluss:

gau, Sonthofen

koordinierte Stellung-
nahme vom 07.04.2025:

wir seitens der Fachstellen Bauleitplanung, Ortsplanung,
Kreisbrandrat, Bodenschutz, Naturschutz und Immissi-
onsschutz am Landratsamt Oberallgau Stellung.

Zu 2.2: maximal zuldssige Grundflache:

Es ist eine maximal (Uberbaubare) Grundflache in-
nerhalb der Baugrenze festgesetzt. GemaR 2.5 sind
aber auch bauliche Anlagen auBerhalb der Uberbau-
baren Grundstlcksflache zulassig, fir die keine Fla-
chenbegrenzung festgesetzt wurde. GemaB § 16
Abs. 3 Nr.1 BauNVO muss die GRZ oder die Grund-
flache der baulichen Anlagen stets festgesetzt wer-
den. (siehe hierzu auch Kénig/Roeser/Stock,
Baunutzungsverordnung, RN 10: 3. Folgen fir die
Festsetzung der zulassigen Grundflache: Dass alle
baulichen Anlagen - einschlieBlich der in Abs. 4 S.1
(zT Klarstellend) aufgefuhrten - bei der Ermittlung

Die Stellungnahme zur zuldssigen Grundflache wird zur Kennt-
nis genommen.

Die Bedenken hinsichtlich méglicher stadtebaulicher Fehlent-
wicklungen aufgrund der gewahlten hohen Bebauungsdichte in
diesem Bereich, vor allem bei zusatzlicher Zuldssigkeit von wei-
teren baulichen Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache (Baugrenze) kénnen nachvollzogen werden. Ur-
sprunglich war vorgesehen, dass sich die Zuldssigkeit der wei-
teren baulichen Anlagen nach §19 Abs. 2 BauGB ergibt. Auf-
grund der Uberschreitung der gesetzlichen Kappungsgrenze
von 0,80 bereits durch die gewahlte zulassige Grundflache
(1.700m?) soll in Abstimmung mit der Vorhabentragerschaft zu-
kiinftig von der zuséatzlichen Méglichkeit der Uberschreitung
durch weitere bauliche Anlagen, auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache, abgesehen werden. Aufgrund dessen wird
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Stadt Immenstadt im Allgau -

der Grundflache zu Buche schlagen, muss die Ge-
meinde bei der Festsetzung der zuldssigen Grund-
flache ebenso berlcksichtigen wie die nach MaB-
gabe von Abs. 4 S. 2-4 zuldssige Uberschreitung
des von ihr festgesetzten zuldssigen Nutzungsma-
Bes (= Rn. 22 ff.). Das festgesetzte MaB muss je-
weils so gewahlt werden, dass die Grundflachen der
baulichen Anlagen, die nach den Planungsvorstel-
lungen der Gemeinde zuldssig sein sollen, auf den
Baugrundsticken untergebracht werden konnen,
bzw. (wenn man nicht die zulassende, sondern die
limitierende Wirkung der Festsetzungen im Auge
hat) so, dass die Bebauung und damit die Versiege-
lung der Grundsticke im gewinschten Umfang be-
grenzt wird. Dementsprechend wird das MaB der
zulassigen Grundflache - ohne einschrankende Zu-
satze - fr alle grundflachenrelevanten Anlagen
festgesetzt. Eine Festsetzung nur fUr die "Hauptan-
lagen" - und nicht auch fir die nach Abs. 4 S. 1 mit-
zurechnenden Anlagen - ist nicht von der Erméachti-
gungsgrundlage gedeckt (OVG Saarlouis Urt. v.
12.3.2009 - 2 C 312/08, BRS 74 Nr. 88; VGH Mln-
chen Urt. v. 10.8.2006 =1 N 04.1371, NVWZ-RR
2007, 447; wohl aA, zumindest aber insoweit miss-
verstandlich: OVG Greifswald Urt. v. 21.5.2008 - 3 K
25/07, BRS 73 Nr. 78 Rn. 29). Zur Abstimmung der
Festsetzung der zuldssigen Grundflache mit den an-
deren MaBbestimmungsfaktoren und den Festset-
zungen fur die anderen Hauptzulassigkeitskriterien
- §16 Rn. 18 f.). Aufgrund der geplanten sehr hohen
Bebauungsdichte sollte auf weitere bauliche Anlage
auBerhalb der Baugrenze verzichtet werden.

die planungsrechtliche Festsetzung "Bauliche Anlagen auBer-
halb der Uberbaubaren Grundsttcksflache" (Ziffer 2.5) dahinge-
hend angepasst, dass die weiteren baulichen Anlagen lediglich
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache (Baugrenze) zu-
lassig sind.

Seiten
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Zu 2.2: maximal zuldssige Grundflache:

Es ist zu prufen, ob die Orientierungswerte des § 17
BauNVO eingehalten sind. Bei einer Uberschreitung
sei auf den Kommentar Konig/Roeser/Stocker zur
BauNVO, RN 36-41verwiesen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den Orientierungswerten des § 17
BauNVO wird zur Kenntnis genommen.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass die Vorschriften des § 17
BauNVO fur Vorhaben- und ErschlieBungsplane iSd. § 12 BauGB
keine Geltung beanspruchen (vgl. BVerwG Urt. Vo. 6.6.2002- 4
CN 4.01). Zwar ist anerkannt, dass gerade im Hinblick auf eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung die BauNVO Leitlinien-
und Orientierungsfunktion besitzt und somit auch beim Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan von Bedeutung ist. Allerdings ist
gerade im Hinblick auf die MaBbestimmungsfaktoren darauf
hinzuweisen, dass die Besonderheiten des Planinstrumentes
"Vorhabenbezogener Bebauungsplan" darin liegen, das Festset-
zungskonzept an dem konkreten Vorhaben zu orientieren und
hierdurch zum einen die Entwicklungsmaoglichkeiten méglichst
genau zu definieren und zum anderen die Auswirkungen der
Planung gut bewerten zu kdnnen. Vorliegend beispielsweise ist
durch die festgesetzte zulassige Grundflache (GR) der Versie-
gelungsgrad gewahlt worden, welcher fur die Entwicklung des
geplanten Vorhabens notwendig ist. Gleichzeitig bleibt bei der
Umrechnung der GR die sldlich festgesetzte "private Grunfla-
che" auBer Betracht, obwohl diese gerade zum konkreten Vor-
haben dazugehdrt. Die Begrindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes setzt sich aus den genannten Grinden nicht
mit den Orientierungswerten des § 17 BauNVO auseinander,
sondern vielmehr mit den MaBfestsetzungen des Vorhabens an
sich.

Es erfolgt keine Plananderung.

Zu 3.2 Betrachtungswinkel:

Aufgrund der vorhandenen Hanglage sollte die Fest-
setzung Uberdacht werden (was heiBt "von Unten
nicht sichtbar"?)

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur bauordnungsrechtlichen Vorschrift "An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenenergie" (Ziffer 3.2) wird zur
Kenntnis genommen.
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Die Stellungnahme wurde zum Anlass genommen die Regelung
unter Ziffer 3.2 nochmals zu prifen. Zwar ist der Stadt Immen-
stadt im Allgédu bewusst, dass eine mogliche Aufstanderung von
PV-Anlagen auf Flachdachern die Ertragsfahigkeit der Anlagen
verbessern kann. Jedoch ist neben den Belangen der techni-
schen und wirtschaftlichen bestmoglichen Nutzung der Anlage
insbesondere auch auf einen mdglichen stadtebaulichen Kon-
flikt durch eine Aufstanderung der Anlagen zu achten. Aufgrund
der vorhandenen Hanglage wirken aufgesetzte, geneigte PV-
Anlagen auf Flachdachern wie zusatzliche Aufbauten. Dies fuhrt
zU einer VergroBerung der Baukdrperwirkung und somit zu einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Zusatzlich
wdirden die ndrdlich angrenzenden Bestandsgebaude durch
aufgestanderte PV-Anlagen zusatzlich in ihrer Aussicht beein-
trachtigt. Die Bauvorschrift wird daher dahingehend angepasst,
dass Photovoltaikanlagen auch bei Flachdachern auf Dachfla-
chen parallel zur Dachhaut montiert werden mussen. Anlagen
durfen jedoch dann leicht geneigt sein, wenn sie unterhalb der
Dachkante (Attika) bleiben. Hierdurch wird auf der einen Seite
weiterhin die energetische Nutzung geman Art. 44a BayBO er-
moglicht und gleichzeitig werden die betroffenen stadtebauli-
chen und nachbarschaftlichen Belange berlcksichtigt. Der Be-
trachtungswinkel muss aus diesem Grund nicht mehr konkreti-
siert werden.

- Zud.2:

Die Regelungen zu Spielplatzen in der BayBO wer-
den zum 01.10.2025 grundlegend geandert. Dies
sollte im Bebauungsplan bertcksichtigt werden.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum vorhandenen Hinweis zu den Spielplat-
zen (Ziffer 4.24) im Bebauungsplan wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Stadt Immenstadt im Allgau streicht den Hinweis auf Art. 7
Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Zum 1. Oktober
2025 treten die im ersten Modernisierungsgesetz vorgesehe-
nen Anderungen im Spielplatzrecht in Kraft. Art. 7 Abs. 3 BayBO
wird dabei aufgehoben. Allerdings gilt derzeit im Gemeindege-
biet der Stadt Immenstadt im Allgau die Kinderspielplatzsatzung
vom 17.05.2023. Aufgrund der BayBO-Novelle plant die Stadt
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den Erlass einer aktualisierten Kinderspielplatzsatzung. Der vor-
handene Hinweis ist damit zwar nicht mehr zielfihrend, soll
aber durch einen dynamischen Verweis auf die jeweils glltige
Kinderspielplatzsatzung ersetzt werden.

- Die im Bebauungsplan aufgefthrten DIN-Normen
mussen im Rahmen der Auslegung zur Einsicht vor-
gehalten werden.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den DIN-Normen wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Es ist richtig, dass die DIN-Normen auf welche in den Festset-
zungen Bezug genommen wird, im Rahmen der férmlichen Be-
teiligung geman §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB mit auszulegen
sind. Vorliegend wurden folgende DIN-Normen mit ausgelegt:

DIN 4109: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestan-
forderungen, Berlin: Beuth Verlag 2018

DIN 4109: Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechneri-
sche Nachweise der Erfullung der Anforderungen, Berlin:
Beuth Verlag 2018

Es erfolgt keine Plananderung.

- 3.3 Stellpldtze: Diese Festsetzung ist je nach In-
krafttreten des Bebauungsplans auf Kompatibilitat
zur BayBO hin zu prufen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Anzahl der Stellplatze wird zur Kenntnis
genommen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Ziffer 3.3) wird gere-
gelt, dass die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro
Wohnung zwei betragt. Zum 1. Oktober 2025 treten die im ers-
ten Modernisierungsgesetz vorgesehenen Anderungen im Stell-
platzrecht in Kraft. In diesem Zusammenhang wird auch die Ga-
ragen- und Stellplatzverordnung geandert. ZukUnftig sind da-
nach bei Gebauden mit Wohnungen zwei Stellplatze je Woh-
nung, bei Mietwohnungen, fiir die eine Bindung nach dem Bay-
erischen Wohnraumférderungsgesetz besteht, 0,5 Stellplatze je
Wohnung. Da diese Vorgaben vorliegend nicht Gberschritten
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werden, kann die Regelung (Ziffer 3.3) im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan unverandert beibehalten werden.

Es erfolgt keine Plananderung.

- Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane sind bei der
Inkraftsetzung des Bebauungsplans mit auszuferti-
gen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Ausfertigung wird zur Kenntnis genom-
men.

Diese wird im Rahmen der Erstellung der endgultigen Fassun-
gen bertcksichtigt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Mit den Planunterlagen besteht weitgehend natur-
schutzfachliches Einverstandnis. Die Bepflanzung laut
Grunordnung soll fristgerecht zum Ende der BaumaB-
nahmen erfolgen.

Erganzungen:

- Thema Vogelschlag: Durchsichten und freistehende
Glas- oder Spiegelelemente sind zu vermeiden (oder
hochwirksam gegen Vogelschlag zu schitzen). Zu-
sammenhangende Glasflachen groBer 2 m? (welche
in der Nahe von Gehdlzen sind und Vegetation spie-
geln kénnen) sind mit hochwirksamen Markierungen
oder anderen MaBnahmen vor Vogelschlag zu schut-
zen. Wirksame MaBnahmen kénnen auf der Home-
page der Vogelwarte Sempach oder deren Broschure
"Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" von
2022 entnommen werden.

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise zu Vogelschutz an Glasfassaden werden zur
Kenntnis genommen.

Unter Ziffer 4.9 (Artenschutz) ist bereits ein Hinweis enthalten.
Dieser wird folgendermaBen erganzt:

"Bei der Ausgestaltung von Fassaden, insbesondere im Bereich
von freistehenden oder durchsichtigen Glasflachen, ist auf Vo-
gelschutz zu achten. Durchsichten sowie spiegelnde Glasfla-
chen (insbesondere > 2 m?) sind zu vermeiden oder mit geeig-
neten hochwirksamen MaBnahmen gegen Vogelkollisionen aus-
zustatten. Geeignete Lésungen (z. B. auBenliegende Raster-
oder Streifenmuster) sind der Broschure , Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht”der Schweizer Vogelwarte Sempach
(2022) zu entnehmen."

- Dachbegrinung: In der Festsetzung werden 11 cm
Substratdicke gefordert. In den Planen werden
10 cm Substratdicke angezeigt und im Dokument
von Optigrin wird mit 6 cm Substratdicke gerech-
net. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine mog-
lichst groBe Substratdicke winschenswert, da hier

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Dachbegrinung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die in der Festsetzung enthaltene Hohe von mindestens 11cm
der Substratschicht flr begrinte Dacher wird beibehalten und
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mehrere Funktionen (z.B. Wasserriickhalt, Artenviel-
falt,...) besser erflllt werden kénnen.

im Vorhaben- und ErschlieBungsplan angepasst. Die Berech-
nungen von Optigrin beziehen sich auf die Ruckhaltefahigkeit
von begrinten Flachdachern fur anfallenden Niederschlag. Eine
hohere Substratmachtigkeit ist diesbezlglich nur positiv zu be-
werten. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind diesbe-
zliglich keine Anderungen erforderlich.

Im Bereich der geplanten Bebauung an der Otto-Keck-
StraBe sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Auch die Baugrunderkundung des Ingenieurbuiros Geo-
Consult vom 29.06.2023 hat hierzu keine Hinweise er-
bracht. Das genannte Baugrundgutachten lasst deutlich
die Schwierigkeiten der Grindung in der steilen Hang-
lage erkennen. Nachdem es sich um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt und das Gutachten
vom kUnftigen Bauherrn beauftragt wurde, sind Hin-
weise zum schwierigen Baugrund entbehrlich.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass keine Altlastenverdachtsflachen inner-
halb des Plangebietes liegen, wird zur Kenntnis genommen.

Auch wenn im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen be-
kannt sind, sind im Hinweis "Altlasten" des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes konkrete Angaben enthalten, wie mit dem
Fund organoleptischer Auffalligkeiten des Bodens im Rahmen
von Aushubarbeiten umgegangen werden muss.

Wie in der Stellungnahme aufgefuhrt, sind im Baugrundgutach-
ten die Grindungsschwierigkeiten aufgrund der Hanglage ent-
halten. Ein (vorhabenbezogener) Bebauungsplan bildet die
Grundlage fur weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches er-
forderlichen MaBnahmen. Ein Verweis auf die Thematik der
Grundungsschwierigkeiten, bspw. in der Begrindung, ist auf-
grund der damit einhergehenden Betroffenheit 6ffentlicher und
behordlicher Belange aus Sicht der Stadt nicht entbehrlich. Die-
ser wird in den Unterlagen daher beibehalten.

Es erfolgt keine Plananderung.

Im Hinblick auf die oberhalb und unterhalb bereits be-
bauter Grundstlcke ist besonderes Augenmerk auf die
Vermeidung von Hangrutschen zu legen. Im Bebau-
ungsplan und der Begrindung sind die Ublichen Hin-
weise zum Bodenschutz enthalten. Bei der Begrindung
unter Nr. 6.2.10.2 wird auf das Kreislaufwirtschaftsge-
setz und die Nachweisverordnung hingewiesen. Es wird
vorgeschlagen, stattdessen auf das Kreislaufwirt-
schaftsgesetz und die Ersatzbaustoffverordnung (gultig

Seiten

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bei der Erstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und
der architektonischen Planung der Gebaude wurde die Gefahr
von Hangrutschen bericksichtigt. Bei Bauumsetzung wird da-
rauf geachtet, dass entsprechende Gefahren durch geeignete
MaBnahmen verhindert werden, bspw. durch Berlcksichtigung
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seit 01.08.2023) hinzuweisen. Das trifft die Rechtsla_ge
besser. Aus Sicht des Bodenschutzes bestehen im Ubri-
gen keine Einwande.

der Witterungsverhaltnisse fur die Umsetzung bestimmter Bau-
schritte und die (Zwischen)-begriinung von Erdaushub bzw. of-
fenem Boden.

Die zitierte Stelle in der Begrundung sowie der vorhandene Hin-
weis zum Bodenschutz werden hinsichtlich des Verweises auf
die Ersatzbaustoffverordnung und das Kreislaufwirtschaftsge-
setz aktualisiert.

Das darUber hinaus aus Sicht des Bodenschutzes keine Ein-
wande bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Die Loschwasserversorgung im Grundschutz ist nach
Arbeitsblatt W 405 zu ermitteln und sicherzustellen. Die
Absténde der Hydranten zueinander sollten bei Ande-
rung und Neuausrichtung 150 m nicht Uberschreiten. Die
Mindestanforderungen der "Richtlinie fur die Feuerwehr"
- Fassung von Februar 2007 analog auch fur den &ffent-
lichen StraBenraum eingehalten werden. Uberschwem-
mungsgebiete durch mogliche Schlagwetter sollen be-
rdcksichtigt werden.

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die genannten Inhalte zur Loschwasserversorgung sind bereits
im Hinweis "Brandschutz" (Ziffer 4.25) enthalten.

Es erfolgt keine Plananderung.

Die Anforderungen des Immissionsschutzes wurden in-
nerhalb der Planung (Immissionsschutzfestsetzungen)
berlcksichtigt.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass die Anforderungen des Immissions-
schutzes innerhalb der Planung berucksichtigt wurden, wird zur
Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.4 |Wasserwirtschaftsamt

Kempten

Stellungnahme vom
07.04.2025:

Zu 0.g. Planung mdchten wir mitteilen, dass aus unserer
Sicht bei der aktuellen Fassung die wasserwirtschaftli-
chen Belange ausreichend berdcksichtigt wurden.

Bezuglich der Ableitung von Niederschlagswasser ist
anzumerken, dass die unter Punkt 4.13 des Textteils
aufgeflhrten Vorgaben zur Bemessung, Planung und
Ausflhrung von Sickeranlagen dem neuen DWA-Merk-
blatt A 138-1 zu entnehmen sind.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass die wasserwirtschaftlichen Belange
ausreichend bertcksichtigt wurden, wird zur Kenntnis genom-
men.

Der Verweis auf das neue DWA-Merkblatt wird aufgegriffen und
der Hinweis "Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser"
(Ziffer 4.13) entsprechend aktualisiert.
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Bitte beachten Sie, dass durch die Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers, Gber eine neu zu errich-
tende Regenwasserkanalisation, in den bestehenden
Regenwasserkanal der "Kemptener StraBe” ggf. eine
Anpassung der wasserrechtlichen Erlaubnis bzw. eine
Erweiterung des Erlaubnisumfangs beim Landratsamt
Oberallgdu zu beantragen ist.

Der Hinweis, dass aufgrund der geplanten Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers in den bestehenden Regenwas-
serkanal der "Kemptener StraBe" ggf. eine Anpassung der was-
serrechtlichen Erlaubnis bzw. eine Erweiterung des Erlaubnis-
umfangs beim Landratsamt Oberallgau zu beantragen ist, wird
ebenfalls zur Kenntnis genommen. Die Notwendigkeit hierzu
wird geprift und von Seiten der Vorhabentragerschaft — sofern
erforderlich — auf Ebene der Baugenehmigung durchgefuhrt.

1.3.5 |Staatliches Bauamt Aufgrund der Entfernung der geplanten MaBnahme zur |Abwagung/Beschluss:
Kempten BundesstraBe (ca. 50 m), bestent von Seiten des Staat- | g g40ngnanme, dass keine Betroffenheit des Staatlichen
lichen Bauamtes Kempten hier raumlich keine Betroffen- . )
Stellungnahme vom heit Bauamtes Kempten bestehen, wird zur Kenntnis genommen.
26.03.2025: ' . B,
Das Staatliche Bauamt Kempten verzichtet deshalb auf Es erfolgt keine Plananderung.
die Abgabe einer Stellungnahme.
1.3.6 | Amt fiir Erndhrung, Bereich Forsten: Abwagung/Beschluss:

Landwirtschaft und
Forsten Kempten

Stellungnahme vom
01.04.2025:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im Umfeld
einer ortlich zu erwartenden Baumhohe befindet sich
kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes. Eine
Baumfallgefahrdung ist somit auszuschlieBen. Von
forstlicher Seite bestehen insgesamt keine Einwande.

Es wird begriBt, dass aus forstlicher Sicht keine Einwande be-
stehen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Bereich Landwirtschaft:

Die Stellungnahme vom 23.02.2022 mit dem AZ 4612-
19-8 wird weiter aufrechterhalten.

Abwagung/Beschluss:

Der Verweis auf die vorangegangene Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme ist nachfolgend kursiv abgedruckt und wird
einer Abwagung zugefihrt.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Stellungnahme vom 23.03.2022:

Aus landwirtschaftlicher Sicht werden gegen den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan keine Einwénde erho-
ben.

Abwagung/Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus landwirtschaftlicher
Sicht gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Ein-
wande erhoben werden.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.7 |Amt fiir Lindliche Ent- |Das Planungsgebiet ist an keinem laufenden Verfahren |Abwéagung/Beschluss:
wicklung Schwaben, der Landlichen Entwicklung beteiligt. Die Stellungnahme, dass keine MaBnahmen oder Verfahren der
Krumbach In diesem Bereich sind keine MaBnahmen oder Verfah- |Landlichen Entwicklung geplant oder betroffen sind, wird zur
Stellungnahme vom ren der Landlichen Entwicklung geplant oder betroffen. |Kenntnis genommen.
27.03.2025: Damit sind die Belange, die das Amt fur Landliche Ent- | Es erfolgt keine Plandnderung.
wicklung zu vertreten hat, nicht berthrt.
Eine weitere Beteiligung ist nicht erforderlich.
1.3.8 | Amt fiir Digitalisierung, | Aufgabenbereich wird von der Planung nicht berdhrt. Abwagung/Beschluss:
Breitband und Vermes- Die Stellungnahme, dass der Aufgabenbereich des Amtes fur
sung Immenstadt Digitalisierung, Breitband und Vermessung Immenstadt nicht
Stellungnahme vom betroffen ist, wird zur Kenntnis genommen.
04.03.2025: Es erfolgt keine Plananderung.
1.3.9 |Bund Naturschutzin Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange Abwagung/Beschluss:

Bayerne.V.,
Ortsgruppe Immen-
stadt

Stellungnahme vom
24.04.2025:

Standortwahl, allgemeine Zielsetzung

Bei dem Grundstlick "Otto-Keck-StraBe" (Flur-Nr.
925/28) handelt es sich um ein seit Jahrzehnten brach-
liegendes, sehr steil abfallendes Areal am Stdhang des
Kalvarienbergs. Im Rahmen der innerstadtischen Ver-
dichtung soll durch die Errichtung von zwei Mehrfamili-
enhausern inklusive Tiefgarage Wohnraum fir die orts-
ansassige Bevdlkerung geschaffen werden, mit Schwer-
punkt bezahlbar und familiengerecht.

Die Stellungnahme zur allgemeinen Zielsetzung wird zur Kennt-
nis genommen.

Es ist richtig, dass die Stadt ein Erfordernis sieht, bauleitplane-
risch tatig zu werden, um den vorhandenen Bedarf an Wohn-
raum zu decken. Allerdings ist es Ziel der Stadt im Gesamtge-
meindegebiet Wohnraum fur alle Bevolkerungsschichten zu
schaffen und dabei moglichst wenig AuBenbereichsflachen in
Anspruch zu nehmen. Die vorliegende Bauleitplanung stellt da-
bei einen Baustein in dieser Gesamtstrategie dar. In diesem Zu-
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Sowohl wegen der extremen Abschussigkeit des Grund-
stlcks als auch wegen der Problematik des Untergrun-
des (Nagelfluh / Sandstein / Mergelschichten), ist fur die
Bebauung ein besonders groBer Aufwand zu erwarten.
Die resultierenden Wohnungen dtrften sich deshalb im
obersten Preissegment bewegen. Es kann bezweifelt
werden, dass mit diesem Bauvorhaben bezahlbarer
Wohnraum, besonders im Bereich der Mietwohnungen,
fur Einheimische geschaffen werden kann.

Im Beteiligungsversand weist auch das Planungsburo
Sieber Consult darauf hin, dass "...die Baugebietsaus-
weisungen der letzten Jahre bisher noch nicht in ausrei-
chendem Umfang zu einer Behebung dieser Problematik
geflihrt haben und anhaltend der Trend zur Verdran-
gung des ohnehin zu knapp bemessenen Wohnraums
durch die Errichtung auch von Zweitwohnungen be-
steht".

Somit ist zu erwarten, dass auch diese Wohnungen in
der bevorzugten Stidhanglage des Kalvarienbergs vor-
wiegend von Auswartigen als Kapitalanlage gekauft
werden, wobei die Vorschriften der Stadt mit dem Ziel
Zweitwohnungen zu vermeiden, umgehbar sind. Aus
Umwelt- und Klimagrinden ist auch der Leerstand von
Zweitwohnungen abzulehnen.

Durch das Aufstellen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ermdglicht die Stadt dem Bautrager die Er-
richtung einer Wohnanlage mit 16 Wohneinheiten mit
gleichzeitiger Versiegelung fast der gesamten Grund-
stucksflache.

Damit widerspricht die Planung den Vorgaben des Regi-
onalplans Allgau in zweifacher Hinsicht:

Erstens dem Ziel der "Freihaltung der Region von Zweit-
wohnungen" und zweitens dem Ziel einer "ortsbildver-
traglichen Gestaltung und Eingrinung: fUr die geplanten

Seiten

sammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass das Baugesetz-
buch keine effektiven Festsetzungsmdaglichkeiten fir "bezahl-
baren" Wohnraum in Bauleitpldnen aufweist.

Die Stellungnahme zu Zweitwohnungen wird zur Kenntnis ge-
nommen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Ziffer 2.1) ist
festgelegt, dass ausschlieBlich Wohnungen zum Dauerwohnen
fUr Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbezie-
hungen in der Stadt Immenstadt im Allgau haben, zuldssig sind.
Hierdurch wird im Umkehrschluss die Unzuldssigkeit von Zweit-
wohnungen geregelt. Die Umsetzung und Kontrolle dieser Re-
gelung ist keine Frage der Bauleitplanung, sondern des Voll-
zugs. Die Stadt hat jedoch selbst ein groBes Interesse an der
Vermeidung von Zweitwohnungen.

Grundsatzlich sind zur Gewahrleistung einer gewissen Eingru-
nung Grunflachen und Gehdlzpflanzungen festgesetzt (Zif-
fern2.9, 2.14 und 2.15). Das diese aufgrund der Hanglage und
des verfligbaren Platzes keine vollstandige Eingrinung im Sinne
eines kompletten Sichtschutzes ermoglichen, liegt auf der
Hand. Der in der Stellungnahme zitierte Hinweis auf eine Ver-
meidung von Verschattung der Gebaude wird jedoch beibehal-
ten, da auch Einzelbdume bei entsprechender GroBe mittel- bis
langfristig zu Verschattungen fihren kdnnen.

Die Begrindung (Ziffer 6.2.2.1) wird klarstellend dahingehend
erganzt, dass sich das Erfordernis auf Schaffung von Wohn-
raum im Allgemeinen begrindet.
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Gebaude soll erreicht werden, dass sie zu der vorhan-
denen Siedlungsstruktur hinzutreten ohne als Fremd-
korper zu erscheinen. Zusatzlicher Wohnraum soll ge-
schaffen werden ohne dadurch Orts- und Landschafts-
bild wesentlich zu beeintrachtigen”.

Die nahezu komplette Bebauung des Hanggrundsticks
bis zu den vorgeschriebenen Mindestabstanden zu den
Nachbargrundsttcken lasst keinerlei ernstzunehmende
Eingriinung mehr zu, denn "bei der Pflanzung von Bau-
men sollte eine Verschattung der Gebdude vermieden
werden" (Entwurf Sieber S. 15 4.6 Klimaschutz).

Umweltbelange

Schutzgut Arten und Lebensrdume und biologische Viel-
falt

Beim Plangebiet handelt es sich um eine "sldexponier-
te, innerortliche von Brombeeren und Neophyten ge-
pragte Sukzessionsflache" mit abgelagerten Gartenab-
fallen und Brennholzstapel. Bei mehrmaligen Begehun-
gen (Marz, Juli, August und September) durch einen
Biologen der Sieber Consult GmbH fanden sich keine
Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Arten.

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise zum artenschutzrechtlichen Kurzbericht werden
zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Schutzgut Zauneidechse

Bewohner des westlich ans Plangebiet direkt angren-
zenden Hauses haben in ihrem Garten Eidechsen beo-
bachtet. Das zur Bebauung anstehende Brachland er-
scheint als Eidechsenhabitat geeignet. Wir empfehlen
deshalb frihzeitig (im Jahr vor dem geplanten Baube-
ginn) nochmalige fachmannische Begehungen, und
zwar moglichst schon in den Monaten Mai und Juni und
gegebenenfalls Kartierung des Areals auf das Vorkom-
men der streng geschutzten Zauneidechse.

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise zum Zauneidechsenvorkommen werden zur
Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf beobachtete Eidechsen im angrenzenden Pri-
vatgarten ist nachvollziehbar, 1&sst jedoch keinen Ruckschluss
auf ein Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse im

Plangebiet selbst zu. Die bloBe Nahe zu einem bekannten oder
vermuteten Vorkommen reicht aus artenschutzfachlicher Sicht
nicht aus, um ein Vorkommen auf angrenzenden Flachen anzu-
nehmen. Ein tatsachlicher Lebensraum fur Zauneidechsen er-

fordert bestimmte Habitatstrukturen wie offene, gut besonnte,
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trockenwarme Flachen mit vegetationsfreien Zonen, Rohboden,
lockerer Vegetation und Versteckmaoglichkeiten. Solche Struktu-
ren sind im Plangebiet nicht vorhanden, da dieses aktuell voll-
standig Uberwachsen ist.

Aufgrund des bekannten Vorkommens der streng geschutzten
Zauneidechse im nahen Umfeld und des potenziellen Vorkom-
mens innerhalb des Geltungsbereiches, wurde bereits frihzeitig
eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung beauftragt aus
der weitere Reptilienerfassungen folgten. Die durchgefiihrten
Begehungen fanden im Jahresverlauf verteilt in unterschiedli-
chen Aktivitatsphasen der relevanten Tierarten statt (Juli, Au-
gust, September). Damit wurde eine sachgerechte zeitliche Ab-
deckung der artenschutzrechtlich relevanten Erfassungszeit-
raume gewabhrleistet. Besonders der Spatsommer (August/Sep-
tember) ermdglicht eine gezielte Erfassung juveniler Reptilien,
da Jungtiere der Zauneidechse in dieser Zeit besonders mobil
und oberirdisch sichtbar sind. Darlber hinaus erfolgte im Juni
2025 nochmals eine erganzende Begehung, bei der das Ge-
lande erneut begangen wurde. Die Flache zeigte sich dabei fla-
chig stark zugewachsen und dicht "verbuscht”, zum Teil mit do-
minierendem Aufkommen an Gehdlzen (u.a. Brombeeren, Neo-
phyten). Eine Nutzung durch Zauneidechsen ist vor diesem Hin-
tergrund aus fachlicher Sicht auszuschlieBen, da offene, be-
sonnte, strukturreiche Bereiche mit lockerem Vegetationsmo-
saik — wie sie von der Art bendtigt werden - vollstandig fehlen.
Das Gelande weist keinerlei geeignete Habitatstrukturen mehr
auf.

Ein Nachweis artenschutzrechtlich relevanter Arten konnte bei
keiner der Begehungen gefuhrt werden. Vor diesem Hinter-
grund ist der ausbleibende Fund als belastbar zu bewerten.
Weitere Erfassungen sind aus artenschutzfachlicher Sicht nicht
erforderlich.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Schutzgut Vogel

Im gesamten Grangurtel des Kalvarienberghanges mit
den zahlreichen Garten mit altem Obstbaumbestand,
dem Biotop Eichenwald und dem anliegenden Kalvarien-
bergpark gibt es zahlreiche und vielfaltige Vogel. Mitte
April 2024 haben wir in unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet das Vorkommen von Felsenschwalben (RL Bayern:
extrem selten) und von Brutnestern dokumentiert (Abb.1
und 2. Brutnest am Haus Otto-Keck-StraBe 24). Des-
halb weisen auch wir darauf hin, dass bei der Fenster-
gestaltung in besonderem MaRe die Empfehlungen der
Vogelwarte Sempach zu beachten sind, um Vogelkollisi-
onen mit Todesfolge an Glasfassaden moglichst zu ver-
hindern.

Abb.2 18.4.2024
Fotostandort:

Abwagung/Beschluss:

Das Vorkommen der Felsenschwalbe (RL Bayern: extrem selten)
in der Umgebung des Plangebiets sowie das generelle Konflikt-
potenzial durch Glasfassaden hinsichtlich Vogelkollisionen wer-
den zur Kenntnis genommen. Bereits im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist in den Hinweisen unter dem Aspekt des Ar-
tenschutzes (Ziffer 4.9) festgehalten, dass die Empfehlungen
der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit Glas und Licht") bei der
Fassadengestaltung zu bertcksichtigen sind. Dieser Hinweis
wird folgendermaBen konkretisiert:

"Bei der Ausgestaltung von Fassaden, insbesondere im Bereich
von freistehenden oder durchsichtigen Glasflachen, ist auf Vo-
gelschutz zu achten. Durchsichten sowie spiegelnde Glasfla-
chen (insbesondere > 2 m?) sind zu vermeiden oder mit geeig-
neten hochwirksamen MaBnahmen gegen Vogelkollisionen aus-
zustatten. Geeignete Lésungen (z. B. auBenliegende Raster-
oder Streifenmuster) sind der Broschure , Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht”der Schweizer Vogelwarte Sempach
(2022) zu entnehmen."

Die Hinweise werden zuséatzlich noch im artenschutzrechtlichen
Bericht erganzt.

Seiten
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Schutzgut Fledermause

Auch in diesem Punkt sind unsere Beobachtungen nicht
deckungsgleich mit denen des BUro Sieber.

Immenstadt ist bekannt flr ein besonders zahlreiches
und artenreiches Fledermausvorkommen, mit Schwer-
punkten im Bereich der Konstanzer Aach und an den
gesamten Hangen des Kalvarienbergs.

In den letzten beiden Jahren beobachteten wir in der
Dammerung im Bereich der Kreuzung Otto-Keck-Stra-
Be/TannachstraBe erheblichen Fledermausflug und
konnten nachts mit dem Fledermausdetektor Echometer
touch 2 pro bis zu 5 unterschiedliche Fledermausarten
unterscheiden. Da auch typische Wasserfledermause
darunter waren, ist nicht auszuschlieBen, dass Uber das
bisher unbebaute, deshalb unbeleuchtete, brachlie-
gende Grundstlck ein Flugkorridor besteht zwischen
den Biotopen im Eichenwald und den Biotopen im
Kastobel, an der Konstanzer Aach und am lllerspitz.
Deshalb empfehlen wir eine gutachterliche Beurteilung
der Fledermausaktivitat in diesem Bereich der Otto-
Keck-StraBe und gegebenenfalls entsprechende Aus-
gleichsmaBnahmen (Fledermausnistkasten und fleder-
mausvertragliche Beleuchtung).

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise auf Fledermausaktivitaten im weiteren Umfeld des
Plangebiets, insbesondere im Bereich der "Otto-Keck-Stra3e",
wurden zur Kenntnis genommen.

Es ist fachlich nachvollziehbar, dass im stadtnahen Raum von
Immenstadt, insbesondere entlang strukturreicher Gewasser
wie der "Konstanzer Aach", ein grundsatzlich hohes Potenzial
far Fledermausvorkommen besteht.

Auch eine gelegentliche Nutzung der unbebauten Flache im
Plangebiet als Jagdraum oder als temporére Uberflugs- bzw.
Verbindungslinie (sog. ,Hop-Over“-Struktur) kann nicht ausge-
schlossen werden. Dabei handelt es sich jedoch um eine fla-
chenhafte Nutzung ohne Quartierfunktion. Im Unterschied zum
nahegelegenen Vorhaben "Fanyareal" am "Muhlhaldeweg", wo
im Rahmen zweier Ausflugskontrollen Tagesquartiere der
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) mit insgesamt zwei
ausfliegenden Individuen am Bestandsgebaude festgestellt
wurden, befinden sich im hier behandelten Geltungsbereich
keine Gebdude oder bauwerksgebundene Strukturen, die als
Fledermausquartier in Frage kdmen. Die Flache besteht aus un-
bebautem, zwischenzeitlich verbuschtem Gelande mit Brombe-
erbestanden und einigen jungeren Gehdlzen. Eine Quartiernut-
zung ist hier fachlich ausgeschlossen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist bei der Bewertung nach

§ 44 BNatSchG nicht allein die gelegentliche Nutzung relevant,
sondern der potenzielle Verlust von essenziellen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten oder funktional bedeutenden Jagdha-
bitaten. Eine solche herausragende Bedeutung liegt bei dem
betroffenen Grundstlck nicht vor.

Das Gelande ist kleinflachig, vollstandig von Siedlungsstruktu-
ren umgeben, und weist aufgrund benachbarter Beleuchtungs-
eintrage, Bebauung und Versiegelung nur eingeschrankte Le-
bensraumeignung auf. Es bestehen ausreichend Ausweich- und
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Ersatzlebensraume im direkten Umfeld (z. B. entlang der "Kon-
stanzer Aach"), sodass weder ein Erhaltungszustandsrisiko fur
lokale Populationen besteht noch ein artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Aufgrund potenzieller Beeintrachtigung lichtsensibler Arten wird
ein fledermausvertragliches Beleuchtungskonzept umgesetzt,
das folgende Aspekte bericksichtigt:

Bedarfsgerechte Lichtsteuerung mittels Bewegungs-
meldern, Zeitschaltuhren oder Dimmung,

Einsatz insektenschonender Leuchtmittel mit einer
Farbtemperatur > 2.700 K und ohne UV-/Blaulichtanteil
(<« 540 nm).

Unabhangig von der artenschutzrechtlichen Bewertung wird
empfohlen, im Zuge der Vorhabenrealisierung freiwillig Ersatz-
quartiere in Form von Fledermauskasten anzubringen. Geeig-
nete Modelle (z. B. Schwegler 2FF oder 1FE Einbaukasten) kon-
nen an Baumen im Umfeld oder direkt in die Fassade des Neu-
baus integriert werden. Dadurch wird die 0kologische Funktion
des Standorts gestarkt und ein zusatzlicher Beitrag zum Erhalt
der lokalen Fledermausfauna geleistet — insbesondere fur spal-
tenbewohnende Arten wie Zwerg- oder Bartfledermaus.

Klimarelevante Veranderungen

Der bisher vollkommen unversiegelte Boden mit seinen
gesamten Makro- und Mikroorganismen wird dem Ge-
biet nachhaltig entzogen und durch Beton ersetzt.

Durch die massive Versiegelung und Ableitung von Nie-
derschlagen in einen Regenwasserkanal entfallt die
durch Verdunstung abkuhlende Wirkung des Sukzessi-
onsareals auf die umgebende Bebauung.

Die Behauptung, dass sich die Produktion von Frischluft
durch die festgesetzte Pflanzung "zahlreicher Geholze"
langfristig im Vergleich zum Bestand verbessern kénnte,

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu klimarelevanten Veranderungen wird zur
Kenntnis genommen.

Wie in dieser ausgefuhrt, wird das bislang unversiegelte Plange-
biet im Rahmen des gegenstandlichen Vorhabens weitestge-
hend Uberbaut. Damit gehen unvermeidlich kleinklimatische
Auswirkungen einher. So speichern versiegelte Flachen Warme
und geben diese zeitlich verzdégert an die Umgebung ab. Dies
fUhrt insbesondere in stark bebauten stadtischen Bereichen
wahrend der Sommermonate zu sogenannten Warmeinseln,
was deutlich erhdhte Durchschnittstemperaturen im Vergleich
zum landlichen Umfeld meint und Hitzeperioden verscharfen
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erscheint aufgrund der fast vollstandigen Versiegelung
des Grundsticks und der begrenzten Baumhdhe eher
unwahrscheinlich.

kann. Auch die abnehmende Verdunstung von Niederschlag im
Gebiet fuhrt kleinklimatisch zu einer Erwarmung. Hiervon unab-
hangig ist jedoch die angesprochene Produktion von Frischluft.
Diese erfolgt hauptsachlich durch Gehdlze, welche im Gebiet
gegenwartig nur in jungen Stadien anzutreffen sind. Durch die
festgesetzten Neupflanzungen (Ziffer 7.2.3) wird es mittel- bis
langfristig zu alteren Geholzbestanden kommen, die in groBe-
rem Umfang Frischluft produzieren werden. Die zitierte Behaup-
tung ist somit korrekt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Schutzgut Kinder ("familiengerechtes Bauen")

Der im Unterbau zwischen den Stutzpfeilern des Haupt-
gebaudes geplante Kinderspielplatz orientiert sich nicht
an den Bedurfnissen von Kindern, sondern am Bedurfnis
des Investors, fur Kinder maglichst wenig von seinem
"kostbaren" Grundstlck zur Verfligung zu stellen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum geplanten Spielplatz wird zur Kenntnis
genommen.

Der geplante Spielplatz entspricht den Anforderungen der Kin-
derspielplatzsatzung der Stadt Immenstadt i. Allgau. Zwar ist
der Stadt Immenstadt i. Allgdu bewusst, dass durch die Ande-
rung der BayBO (erstes Modernisierungsgesetz) zum
01.10.2025 die gesetzliche Spielplatzpflicht entfallt, dennoch
wird vorliegend ein Spielplatz festgelegt. Dies entspricht dem
grundsétzlichen Willen der Stadt in ihrem Gemeindegebiet eine
Spielplatzpflicht fortgelten zu lassen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Zusammenfassung:

Mit der Verwirklichung des geplanten Terrassenbaus auf
dem Grundstick mit der Flur Nr.:925/28 kommt es aus
unserer Sicht zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes. Mit der hochgradigen
Bodenversiegelung geht am Stdhang des Kalvarien-
bergs erneut eine flr Vernetzungen wichtige Grinbru-
cke verloren. Der wegen der duBerst schwierigen Be-
baubarkeit des Steilhangs notwendige groBe Aufwand

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Zusammenfassung der vorangegangenen Stellungnahme
wird zur Kenntnis genommen.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes im Rahmen der ge-
genstandlichen Bebauung lasst sich aufgrund der Hanglage
grundsatzlich nicht vermeiden. Dies ist vor dem Hintergrund der
Forderung des Baugesetzbuches jedoch kein Grund fur eine
Unbebaubarkeit des Plangebietes. So fordert § 1 Abs.7 BauGB,
dass "die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
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an Energie und Material (klimaschéadlicher Baustoff Be-
ton) widerspricht der Vorgabe von nachhaltiger Wohn-
raumschaffung. Eine vollkommen unverschattete Fas-
sade am Sudhang wird in den zunehmend heiBen Som-
mermonaten den Einsatz von Kimaanlagen erfordern
und entspricht nicht den Vorgaben fur eine maBvolle,
dem Klimaschutz verpflichtete Innenstadtverdichtung.

Sinnvoll, und im Hinblick auf zuktnftige Starkregener-
eignisse auch notwendig, ist die Dachbegrinung und
der vom Kanalsystem getrennt verlaufende Regenwas-
serkanal.

Da das Entstehen von Zweitwohnungen in diesen hoch-
preisigen Wohnanlagen bisher nicht verhindert werden
konnte, sehen wir in den Genehmigungen fur derartige
Investorenobjekte keine wirksame MaBnahme, um den
dringenden Bedarf an bezahlbarem und familienfreund-
lichem Wohnraum fir die Immenstadter Bevdlkerung zu
decken.

Seiten

untereinander gerecht abzuwagen" sind. Der Schutz des Land-
schaftsbildes stellt eines von zahlreichen Schutzguttern und Be-
langen dar und muss daher im Einzelfall anderen gewichtigeren
Belangen untergeordnet werden. Dies ist im konkreten Fall der

dringende Belang zur Schaffung von Wohnraum. Dennoch sind

durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Beeintrachtigungen soweit moglich abzumildern (§ 1 Abs. 6 Nr.7
BauGB). Dies ist im gegenstandlichen vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan durch grinordnerische Festsetzungen erfolgt (Zif-
fer7.2.3).

Dass durch die Bebauung des Plangebietes "eine flur Vernet-
zungen wichtige Grunbrucke" verloren geht, wird von der Stadt
nicht geteilt. Das Plangebiet ist von bestehender Wohnbebau-
ung umgeben, die Verkehrswege sorgen flr eine stark einge-
schrankte Durchgangigkeit insbesondere fur flugunfahige Tiere.
Dem Gebiet kommt daher keine besondere Bedeutung im Bio-
topverbund zu.

Dass das Plangebiet aufgrund der Hanglage hohe Anforderun-
gen an die Bebaubarkeit stellt, ist angesichts der landschaftli-
chen Lage der Stadt und dem Uberwiegend bewegten Gelande
kaum vermeidbar. Dies kann jedoch kein Argument dafur sein,
auf den dringend bendétigten Wohnraum zu verzichten. Beton
stellt einen wichtigen Rohostoff fir die Baubranche dar, auf
welchen beim Gebaudebau insbesondere aufgrund dessen Be-
standigkeit kaum verzichtet werden kann. Beton besteht aus
Naturmaterialien (u.a. Sand, Wasser, Kies). Die Gewinnung die-
ser Rohstoffe erfolgt in vielen Flachen regional, was kurze
Transportwege mit sich bringt. Bei der Herstellung des Endpro-
duktes "Beton" wird jedoch viel Energie ben6tigt. Durch For-
schung konnte der Bedarf in der Vergangenheit kontinuierlich
gesenkt werden. Zudem kann durch Wahl der Energiequelle
(bspw. erneuerbare Energien) die Nachhaltigkeit des Rohstoffes
erhoht werden. Der Bedarf an Beton kann darUtber hinaus durch
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alternative Materialien reduziert werden, bspw. durch Massiv-
holz fur Stutzen und Trager. Dies wird von der Vorhabentrager-
schaft, soweit moglich und sinnvoll, angestrebt.

Der Aussage, dass es sich bei der Fassade am Sudhang um
eine vollkommen unverschattete Fassade handelt, muss wider-
sprochen werden. Wie oben bereits erwahnt, sind zur Gewahr-
leistung einer gewissen Eingriinung Grunflachen und Geholz-
pflanzungen am sdddstlichen Rand des Geltungsbereiches fest-
gesetzt (siehe Ziffern 2.9, 2.14 und 2.15). Insbesondere die
Baume sorgen mittel- bis langfristig aufgrund ihrer GréBe
zwangslaufig dafar, dass zumindest Teile des Gebaudes vers-
chattet werden. Eine ganzliche Verschattung von Gebauden
fuhrt dazu, dass Photovoltaik-Module nicht ihr volles Potenzial
zur Férderung erneuerbarer Energien ausschopfen kénnen. Da-
her wird im Hinweis zum "Klimaschutz" (Ziffer 4.6) auch darauf
hingewiesen, dass eine Verschattung der Gebaude maoglichst
vermieden werden sollte. Umgekehrt sorgt eine unverschattete
Fassade nicht zwangslaufig fur extreme Hitze im Innern eines
Gebdaudes. So kommt es diesbezlglich vielmehr auf eine funkti-
onelle Dammung der Gebaudefassade an. Diese vorausgesetzt,
kann es im Gebdudeinneren auch wahrend der Sommermonate
angenehm kuhl gehalten werden, ohne den Einsatz von Klima-
anlagen zu erfordern.

Die Stadt und die Vorhabentragerschaft teilen die Einschatzung
zur Sinnhaftigkeit der festgesetzten Dachbegriinung, insbeson-
dere vor dem Hintergrund zur Abmilderung von Starkregen
durch Regenrlckhalt. Die Dachbegrinung hat durch Verduns-
tungskuhlung auch dartberhinausgehende positive kleinklimati-
sche Auswirkungen.

Die Stellungnahme zu Zweitwohnungen wird zur Kenntnis ge-
nommen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Ziffer 2.1) ist
festgelegt, dass ausschlieBlich Wohnungen zum Dauerwohnen
fUr Personen, die auf Dauer den Schwerpunkt der Lebensbezie-
hungen in der Stadt Immenstadt im Allgau haben, zuldssig sind.
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Hierdurch wird im Umkehrschluss die Unzuldssigkeit von Zweit-
wohnungen geregelt. Die Umsetzung und Kontrolle dieser Re-
gelung ist keine Frage der Bauleitplanung, sondern des Voll-
zugs. Die Stadt hat jedoch selbst ein groBes Interesse an der
Vermeidung von Zweitwohnungen. Bezuglich der Schaffung von
bezahlbarem und familienfreundlichem Wohnraum ist darauf
hinzuweisen, dass das Erfordernis der Planung begrtindet sich
nicht explizit mit einem Bedarf an "preisglnstigem" Wohnraum,
sondern vielmehr mit einem allgemeinen Bedarf an Wohnraum
begrindet. Die Stadt zielt im Rahmen ihrer Planungshoheit da-
rauf ab im gesamten Stadtgebiet Wohnraum fur alle Bevdlke-
rungsschichten zu entwickeln. Die vorliegende Bauleitplanung
stellt dabei nur einen einzelnen Baustein in der Gesamtstrategie
dar, den generellen Wohnraumbedarf zu decken.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass
das Baugesetzbuch keine effektiven Festsetzungsmaglichkei-
ten flr "bezahlbaren" Wohnraum in Bauleitplanen aufweist.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.10 |Allgauer Kraftwerke Das Vorhaben befindet sich im Gebiet der Allgauer Abwagung/Beschluss:
GmbH, Uberlandwgrk GmbH (AUW). Aus d'esef“ Grund ist Die Stellungnahme zur Zusténdigkeit des Allgéduer Uberland-
Sonthofen zwingend eine Stellungnahme des Allgauer Uberland- werks wird zur Kenntnis aenommen
werks/ der AllgauNetz GmbH & Co. KG (Bereich Netz- 9 '
Stellungnahme vom planung) notwendig. Eine Beteiligung der Allgauer Kraft- | Eine Beteiligung ist erfolgt. Es wurde keine Stellungnahme ab-
03.03.2025: werke GmbH (AKW) ist nicht erforderlich. gegeben.
Es erfolgt keine Plananderung.
1.3.11 |Abwasserverband Von Seiten des Abwasserverbandes Obere lller beste- |Abwagung/Beschluss:
Obere lller, hen keine Einwdnde. Es wird zur Kenntnis genommen, dass von Seiten des Abwas-
Sonthofen

Stellungnahme vom
10.03.2025:

Entwassert wird Uber die Ortskanalisation der Stadt Im-
menstadt zum AOI-Sammler. Es entstehen keine Beein-
trachtigungen am Anschlusssammler.

Zu beachten ist die aktuell gultige Ortsentwasserungs-
satzung der Stadt Immenstadt.

serverbandes Obere lller keine Einwande bestehen und am An-
schlusssammler keine Beeintrachtigungen entstehen.

Die aktuell gultige Ortsentwdasserungssatzung der Stadt ist be-
kannt und wird berlcksichtigt.
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Nicht behandlungsbedurftiges Regenwasser von
StraBe-, Hof,- und Dachflachen sollte auf dem Grund-
stlck gezielt versickert werden oder in ein oberirdi-
sches Gewasser eingeleitet werden, hierbei sind die ge-
setzlichen Regeln zu beachten. Ein naturnaher Umgang
mit Regenwasser ist anzustreben. Bei Einleitung von Be-
handlungsbedurftigem Regenwasser sollte der Abfluss
auf eine natUrliche Abflussspende reduziert werden.
Das Einleiten von Drainagewasser ist untersagt.

Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist in der
Festsetzung zur "Behandlung von Niederschlagswasser in den
privaten Grundstlicken, ..." (Ziffer 2.8) enthalten. Dieses ist im
geplanten Retentionsbecken zu sammeln und gedrosselt dem
neu zu schaffenden, 6ffentlichen Regenwasserkanal (siehe Dar-
stellung in der Planzeichnung) im &stlichen Plangebiet zuzufih-
ren. Der Drosselablauf ist auf 0,151/s pro 100 m? angeschlosse-
ner, befestigter Flache begrenzt. Der Regenwasserkanal ver-
lauft Gber die FI.-Nrn. 925/121, 925/44, 925/45 und 925 und lei-
tet in die Regenwasserkanalisation der "Kemptener Stral3e" ein.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.12

Deutsche Telekom
Technik GmbH,
Kempten

Stellungnahme vom
01.04.2025:

Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI
Aktenzeichen 2022202 vom 31.03.2022 Stellung ge-
nommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

Abwagung/Beschluss:

Der Verweis auf die vorangegangene Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme ist untenstehend kursiv aufgefthrt und wird
einer Abwagung zugefihrt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Stellungnahme vom 31.03.2022:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom
genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsberech-
tigte . S. v. § 68 Abs. T TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzuneh-
men sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzuneh-
men und dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Durch die o. a. Planung werden die Belange der Tele-
kom zurzeft nicht berdhrt.

Bei Planungsénderungen bitten wir uns erneut zu betei-
ligen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass die Belange der Telekom durch die
Planung derzeit nicht berthrt werden, wird zur Kenntnis genom-
men.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepldne un-
serer Telekommunikationsanlagen bendtigen, kénnen
diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
Fax: +49 391 580213737, Telefon: +49 257 788777707

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Ver-
sorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfra-
Struktur im und auBerhalb des Plangebiets bleibt einer
Prifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes er-
folgen kann, sind wir auf Informationen tber den Ablauf
aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich
deshalb so frih wie moglich, jedoch mindestens 4 Mo-
nate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederias-
sung Sdad, PT1 23, Gablinger StralBe 2, D-86368 Gerst-
hofen

Diese Adresse bitte wir auch fir Anschreiben bezdglich
Einladungen zu Spartenterminen zu verwenden.

1.3.13 |Schwaben Netz GmbH, |In Beantwortung lhres oben genannten Schreibens tei- |Abwagung/Beschluss:
Augsburg len wir Ihnen mit, Qass m gngegebenen Ausbaubereich Die Stellungnahme, dass keine Leitungen der Schwaben Netz
von uns weder Leitungen liegen, noch deren Verlegung GmbH im Geltungsbereich liegen, noch welche geplant sind
Stellungnahme vom in absehbarer Zeit geplant ist. . '9 gen, gep '
02.04.2025: wird zur Kenntnis genommen.
Qegen den Qben g‘enannten Bebauungsplan erheben Es erfolgt keine Plananderung.
wir daher keinen Einwand.
1.3.14 |Zweckverband Fern- Die Fernwasserversorgung Oberes Allgau hat in diesem |Abwagung/Beschluss:

wasserversorgung
Oberes Allgau,
Burgberg

Stellungnahme vom
03.03.2025:

Bereich weder eine Leitung noch ein Bauwerk.

Die Stellungnahme, dass die Fernwasserversorgung Oberes All-
gau im Geltungsbereich weder eine Leitung noch ein Bauwerk
hat, wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.
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1.3.15 |Gemeinde Burgberg

Stellungnahme vom
04.04.2025:

Belange der Gemeinde Burgberg i. Allgau werden durch
die geplante Entwicklung nicht tangiert.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass die Belange der Gemeinde Burgberg i.
Allgau durch die geplante Entwicklung nicht tangiert werden,
wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.16 |Gemeinde Blaichach

Stellungnahme vom
19.03.2025:

Soweit ersichtlich sind die Belange der Gemeinde
Blaichach nicht betroffen. Es werden daher keine Ein-
wendungen erhoben.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass keine Einwendungen erhoben werden,
wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

1.3.177 |Gemeinde Rettenberg

Stellungnahme vom
10.03.2025:

Belange der Gemeinde werden nicht berdhrt.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme, dass die Belange der Gemeinde nicht be-
rihrt werden, wird zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
2.1 Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 12.03.2025 bis 14.04.2025 mit der Entwurfsfassung vom 15.10.2024 statt.

2.2 Von folgenden Birgern (Offentlichkeit) wurden Anregungen geéuBert, die wie folgt behandelt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass aus
Griinden des Datenschutzes die Namen und Adressen der Biirger, die eine Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB abgegeben haben, geschwarzt wurden. Die Nummerierung erfolgt chronologisch neu fir jede Beteiligung, so dass bei einer
fortlaufenden Aufnahme im Dokument bei mehreren Beteiligungen der Offentlichkeit kein Bezug zwischen den Nummerierungen besteht.

2.2.1 |Biirger1

und weitere 7 Unter-
zeichner

Stellungnahme vom
10.04.2025:

In der Darstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind keine naheren Angaben Uber Gestalt und
AusmaR des geplanten Bauwerkes ersichtlich.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Gestalt und zum Ausmaf des geplanten
Vorhabens wird zur Kenntnis genommen.

Neben Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im
Textteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist vor allem
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auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinzuweisen. Geman
§ 2 der Satzung werden jene Inhalte des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes die die Grund- und Umrisse, die Dachform,
die Gebaudehdhen des Vorhabens, die Stutzpfeiler der Haupt-
gebdude, die Fassadengestaltung und -gliederung in den we-
sentlichen Zligen sowie die Grundzuge der grinordnerischen
MaBnahmen abbilden, verbindlich. Anhand des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes lasst sich das geplante Vorhaben durchaus
beurteilen. Die Pldne enthalten auch Schnittlagen, um auch die
Berucksichtigung der Topografie darzustellen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Erkennbar ist die Lage des Grundstuckes an der Otto-
Keck-StraBBe mit einer vorgesehenen Baugrenze iden-
tisch mit dem stddéstlichen StraBenrand. Im Verlauf die-
ser Grundstlcksgrenze steigt die StraBe bis zur Kreu-
zung mit der TannachstraBe mehrere Meter steil an,
welche auch den einzigen Zugang in die Otto-Keck-
StraBe nordost darstellt.

Aus diesen Gegebenheiten halten wir es fur erforderlich,
im Genehmigungsverfahren zugleich aufzuzeigen in
welcher Weise eine Baustelleneinrichtung, Baudurch-
fihrung und Baustellenverkehr vorgesehen ist. Die Be-
sonderheit dieser Lage erzeugt einen erheblichen Kon-
flikt: In der SackstraBe keine Verkehrsfunktion tber eine
Bauzeit von x-Monaten einzuschranken (Fahrerschlie-
Bung fur ca. 30 Haushalte, StraBenreinigung, Winter-
dienst, Mullabfuhr, Feuerwehr, Arzt- und Rettungs-
dienste etc.).

Wir durfen darum bitten, diese Fragen mit einem ver-
lasslichen Losungsvorschlag in die/Begrindung des Be-
bauungsplanes zwingend aufzunehmen.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Lage des Grundstickes an der "Otto-
Keck-StraBe" sowie zur Baustelleneinrichtung, Baudurchfih-
rung und zum Baustellenverkehr, wird zur Kenntnis genommen.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Baustellenabwick-
lung und Verkehrssicherung nicht die Ebene der Bauleitplanung
betrifft und durch entsprechende Nebenbestimmungen zur
Baugenehmigung sichergestellt wird.

Es erfolgt keine Plananderung.

Seiten
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Biirger 2

Stellungnahme vom
14.04.2025:

Besorgte Eigentimer baten uns, Ihnen zu schreiben.

Aufgrund der Hanglage bestehen Bedenken, dass auch
die neu zu bebauenden Hauser so im Hang gesichert
werden mussen, dass starke Erschitterungen auch auf
unsere Wohnanlage einwirken und die Eigentimer daher
beflrchten, die Anlage kdnnte bzgl. der Standsicherheit
nachhaltig geschadigt werden.

Wie sehen hierzu evtl. praventative MaBnahmen aus?

Wird unser Gebaude vorher inspiziert und eine Be-
standsaufnahme gemacht?

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme zur Hanglage wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt kann die Sorgen vor Bauschaden nachvollziehen. Sie
betreffen allerdings nicht die Ebene der Bauleitplanung, son-
dern des spateren Vollzugs der Baugenehmigung. Jeder Bauun-
ternehmer wird schon aus Eigeninteresse vor Baubeginn ein
Beweissicherungsverfahren durchfihren. Damit wird der "status
quo" festgestellt. Das Bauunternehmen haftet fur eintretende
Schéaden und ist hierflr auch versichert. Darlber hinaus ist an-
zumerken, dass bei sachgemaBer Umsetzung der Planung keine
Bedenken hinsichtlich der Bebaubarkeit des Hanges bestehen.

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.3

Biirger 3

Stellungnahme vom
15.04.2025:

1. Laut ausgelegten Planen sind zwei Mehrfamilienhau-
ser mit je acht Wohneinheiten vorgesehen. Meiner Mei-
nung nach ist dies ein viel zu groBer Eingriff in die sen-
sible Wohnstruktur des Wohngebiets "Kleiner Stuiben".
Wenn ich alleine an den zusatzlich entstehenden Fahr-
zeugverkehr speziell im Winter denke ist das eine Zu-
mutung. In den anderen beiden Bauprojekten Otto Keck
StraBe sind 6 Wohneinheiten pro Mehlfamilienhaus ge-
baut worden.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Vertraglichkeit der geplanten Bebauung
wird zur Kenntnis genommen.

Hinsichtlich der Verkehrszunahme ist anzufihren, dass die Um-
stande des Einzelfalles vorliegend keinen Rickschluss darauf
zulassen, dass es sich um eine mehr als nur geringfligige Be-
troffenheit der Planangrenzer durch die zu erwartende Ver-
kehrszunahme handelt. Der zu erwartende Verkehr ist weder
guantitativ noch qualitativ vom vorhandenen Verkehr zu unter-
scheiden. Ein planbedingter Neuverkehr ist quantitativ unter-
scheidbar, wenn optisch oder akustisch wahrnehmbar mehr
Verkehr entsteht. Qualitativ ist ein planbedingter Neuverkehr
dann unterscheidbar, wenn erstmals oder deutlich vermehrt
Verkehr in bislang ruhigen Tages- und Nachtstunden auftritt,
erstmals oder deutlich vermehrt Verkehr eines bestimmten
Fahrzeugtyps (z.B. Lkw-Verkehr in einem Gebiet, das bislang al-
lein durch Pkw-Verkehr gepragt war) entsteht oder erstmals
Verkehr, der spezifisch mit einer besonderen Verkehrssituation
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verbundenen Verkehrslarm erzeugt (z.B. Abbiegeverkehr) her-
vorgerufen wird (vgl. OVG Luneburg Urt. v. 4.5.2023 = 1 KN
105/21, BeckRS 2023, 13025).

Vorliegend ist in einem durch Wohnbebauung gepragtem Be-
reich die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern angedacht.
Insgesamt sind 16 Wohneinheiten geplant. Somit ist kein Ver-
kehr bisher nicht vorhandener Art zu erwarten. Vielmehr handelt
es sich um Wohnverkehr, der bereits jetzt die Umgebung des
Grundstlckes pragt. Auch ist in quantitativer Hinsicht bei 16
Wohneinheiten nicht von einem abwagungsbeachtlichen Mehr-
verkehr auszugehen.

Es erfolgt keine Plananderung.

2. Wie Ihnen sicher bekannt ist, ist die Otto Keck StraB3e
im Bereich des Flurstlick 925/28 eine Sackgasse mit nur
4,5 m Breite und starkem Gefalle! Ich konnte in dem Be-
bauungsplan kein Konzept zur Einrichtung und Betrieb
der Baustelle finden. Wer die engen und auBerst diffizi-
len ortlichen Begebenheiten kennt, fragt sich sowieso
wie ein Schwerlastzug in die Sackgasse rein und danach
auch wieder rauskommen will. Ich sehe hier eine unzu-
mutbare Belastung der Anwohner um die Zuganglichkeit
zu ihren Hausern wahrend der Bauphase zu gewahrleis-
ten (Sackgasse).

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Lage des Grundstlckes an der "Otto-
Keck-StraB3e" sowie zum Baustellenverkehr wird zur Kenntnis
genommen.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Baustellenabwick-
lung und Verkehrssicherung nicht die Ebene der Bauleitplanung
betrifft und durch entsprechende Nebenbestimmungen zur
Baugenehmigung sichergestellt wird. Die Zuganglichkeit der
einzelnen Gebaude fir die jeweiligen Anwohner bleibt auch
wahrend der Bauphase erhalten. Eine gewisse Beeintrachtigung
der Anwohner durch die Baustellentatigkeit ist fur einen vo-
ribergehenden Zeitraum nicht auszuschlieBen, jedoch zumut-
bar. Die "Otto-Keck-StraBe" ist jedoch fur die Aufnahme von
Lkw-Verkehr wahrend der Baustellentatigkeit geeignet.

Es erfolgt keine Plananderung.

3. In der heutigen Zeit mit einem rasant fortschreiten-
den Klimawandel finde ich es unverantwortlich ein Pro-
jekt dieser GroBenordnung mit einer Gasheizung zu pla-
nen. Da ich die aktuelle Gesetzeslage nicht genau
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Gasheizung wird zur Kenntnis genom-
men.
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kenne, kann ich nicht beurteilen ob dies Uberhaupt zu-
lassig ist.

Die Einwendung betrifft zwar nicht die Ebene der Bauleitpla-
nung. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Vorhabentra-
gerschaft mittlerweile eine Luft-Warme-Pumpe und keine Gas-
heizung plant.

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.4

Biirger 3

erganzende Stellung-
nahme vom 19.04.2025:

Mittlerweile habe ich zu dem Bebauungsplan Otto Keck
StraBe neue Erkenntnisse bekommen, die mich veran-
lassen meinen Einspruch vom 15.04.2025 zu erganzen!

1. Im Wohngebiet "Kleiner Stuiben" und der gesamten

Otto Keck StraBe gibt es nur Satteldacher und hier soll
ein Flachdach realisiert werden? Das passt Uberhaupt

nicht ins Bild!

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Ortsvertraglichkeit eines Flachdaches
wird zur Kenntnis genommen.

Die Kritik an dem geplanten Flachdach wird nicht geteilt. Das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplante Vorhaben darf sich
aus Sicht der Stadt Immenstadt im Allgau durchaus von der
Umgebungsbebauung unterscheiden. Der vorliegende Bereich
ist zwar Uberwiegend durch Satteldacher gepragt. Allerdings
konnen Flachdacher einen modernen und minimalistischen Ak-
zent setzen und dadurch zur Vielfalt des Ortsbildes beitragen.
Gerade auch im Hinblick auf den Grundsatz des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sowie der Hanglange bietet ein
Flachdach nicht nur optisch, sondern auch ganz praktisch Vor-
teile. Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegend
geplante Begrinung nicht nur asthetisch eine Verbesserung mit
sich bringt, sondern auch die Mdglichkeit bietet, die Umwelt zu
schitzen und zur Verbesserung des Mikroklimas in der Stadt
beizutragen. Um visuelle Stérungen zu vermeiden, bietet sich
gerade das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes an. Durch die konkrete Darstellung und Planung im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan kdnnen die Auswirkungen der Pla-
nung bereits in einem frihen Stadium erkannt und bewertet
werden. Vorliegend wird die geplante Umsetzung als vertraglich
eingestuft.

Es erfolgt keine Plananderung.
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2. Der Bebauungsplan wurde von der Stadt Immenstadt
unter sozialen Gesichtspunkten zur Schaffung von
Wohnraum fir die Bevdlkerung beflrwortet. Bei der
Durchsicht der Wohnungsplane ist mir aufgefallen, dass
4 Einheiten eine Wohnflache von je 200 m? und davon
fast die Halfte fiir Wohn/Essbereich haben? Ich frage
mich was das mit Sozial zu tun hat, ganz abgesehen
von der Zunahme der massiven Bebauung, wie bereits
angemahnt.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu sozialen Gesichtspunkten der Planung
wird zur Kenntnis genommen.

Das Erfordernis der Planung begrundet sich jedoch nicht explizit
mit einem Bedarf an "sozialem" Wohnungsbau, sondern viel-
mehr mit einem allgemeinen Bedarf an Wohnraum. Die Stadt Im-
menstadt im Allgdu zielt im Rahmen ihrer Planungshoheit darauf
ab im gesamten Stadtgebiet Wohnraum fur alle Bevolkerungs-
schichten zu entwickeln. Die vorliegende Bauleitplanung stellt
dabei nur einen einzelnen Baustein in der Gesamtstrategie dar,
den generellen Wohnraumbedarf zu decken.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass
das Baugesetzbuch keine effektiven Festsetzungsmaglichkei-
ten flr bezahlbaren Wohnraum in Bauleitplanen aufweist.

Die Begrundung (Ziffer 6.2.2.1) wird klarstellend dahingehend
erganzt, dass sich das Erfordernis auf Schaffung von Wohn-
raum im Allgemeinen begrindet.

3. Unsere damalige Entscheidung in die Otto Keck
StraBe zu ziehen war unter anderem die Hanglage, der
Blick auf das lllertal und den Allgauer Bergkamm. Wie
ich nun aus den Planen entnehmen konnte, liegt die
oberste Bebauungshohe bei 761 m Uber NN. Unser
Obergeschoss Unterkante FuBboden (Wohn und Auf-
enthaltsrdume) liegt bei 759 m Uber NN! Dies bedeutet
dass wir von unserem Wohnbereich keinen freien Blick
mehr haben sondern nur noch einen Wohnblock sehen.
Dazu kommt noch ein zu erwartender Wertverlust der
DHH von 30-50 %! Dies ist auf keinen Fall zu akzeptie-
ren. Das bereits bestehende Mehrfamilienhaus schrag
gegenlber befindet sich in einer Senke / Ebene und hat
eine Geschosshdhe! Zur besseren Beurteilung ware es
auch sinnvoll, ein Umriss-Gestell aufzubauen.
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den Auswirkungen der Planung auf die
bisherigen Blickbeziehungen sowie zu erwartenden Wertminde-
rungen wird zur Kenntnis genommen.

Die Bedenken kénnen grundsatzlich nachvollzogen werden. Ziel
der Planung ist ein gerechter Ausgleich der verschiedenen be-
troffenen Belange. Es sei jedoch auf folgendes hingewiesen:
Grundsatzlich ist nicht auszuschlieBen, dass Wertminderungen
eintreten. Jedoch ist dabei zu bedenken, dass Grundstlcksei-
gentimer grundsatzlich keinen Anspruch auf die Erhaltung ei-
nes bestimmten baulichen "status quo" sowohl in Bezug auf ihr
eigenes, als auch auf Nachbargrundstlcke haben. Es ist nicht
die Aufgabe der Gemeinde, im Rahmen ihrer Planungshoheit
den Werterhalt von Grundstlcken zu sichern. Grundstlckswert-
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minderungen stellen daher nicht ohne weiteres einen eigen-
standigen Abwagungsposten dar. Die Stadt Immenstadt im All-
gau hat sich vorliegend bei der Abstimmung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und der Entwicklung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stark mit den Auswir-
kungen der Planung auf die Anwohner auseinandergesetzt und
versucht die von der Planung direkt betroffenen Eigentimer in
inrem Eigentumsrecht moglichst wenig einzuschranken. Es sind
keine Anhaltspunkte dafiir gegeben, dass sich die Wertminde-
rungen der Grundsticke in einem unvertretbaren MaBe bewe-
gen.

In Bezug auf das Interesse am Erhalt eines "unverbauten Blicks"
ist ebenfalls anzufthren, dass dies in der Regel keinen abwa-
gungserheblichen Belang darstellt. Jeder Grundstlickseigentl-
mer muss grundsatzlich damit rechnen, dass seine Aussicht
durch Bautatigkeit auf Nachbargrundstlcken beschrankt wird.
Im Grundsatz gilt, dass allein die Verschlechterung der Aus-
sichtslage durch die kinftige Bebauung der Nachbargrundstu-
cke keinen schutzwdirdigen Belang beeintrachtigt. Etwas ande-
res kann nur in besonderen Einzelféallen gelten. Fur eine aus sich
heraus besonders schutzwirdige Aussichtslage wurde vorlie-
gend seitens der Einwendungsfuhrer nichts substantiiert vorge-
tragen. Im Ubrigen besitzen auch die anderen Grundstiicke
nordlich entlang der "Otto-Keck-StraBe" keine komplett freie
Sicht. DarUber hinaus ist anzumerken, dass das geplante Vorha-
ben nach wie vor einen Ausblick ab dem ersten Obergeschoss
der gegenuberliegenden Gebdude ermdglicht. Um dies zu ver-
deutlichen wurden weitere Schnitte angefertigt.
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Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.5

Biirger 4

Stellungnahme vom
16.04.2025:

Bezlglich des oben genannten Bauvorhabens mochte
ich folgende Einwande geltend machen:

14 Wohnungen bedeuten mindestens 28 parkende Au-
tos

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum ruhenden Verkehr wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die erforderlichen Stellplatze missen auf dem Grundstick
nachgewiesen werden, um den 6ffentlichen Verkehrsraum
durch die Planung nicht zu beeintrachtigen. Konkret ist vorlie-
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gend, neben vier oberirdischen Stellplatzen, die Umsetzung ei-
ner Tiefgarage geplant. Die Errichtung der Tiefgarage dient der
Aufnahme der notwendigen Stellplatze und entlastet die umlie-
genden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischen Park-
suchverkehr und den damit verbundenen Immissionen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Bei Schneefall gibt es keine Moglichkeit den Schnee zu
lagern, da die Stadt den Schnee nicht umgehend besei-
tigt.

Die Garagenausfahrt musste im rechten Winkel erfolgen
was bei Schnee und Eis nicht mdglich sein diirfte.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Schneefallkonzept wird zur Kenntnis
genommen.

Es kann Schnee in ausreichendem MaR auf eigenem Grund ge-
lagert werden. Bei extremen Schneemengen muss dieser ab-
transportiert werden. Dies ist im Ubrigen géngige Praxis im
Stadtgebiet.

Es erfolgt keine Plananderung.

Die Otto-Keck-Stral3e ist eine StichstraBe und der Ret-
tungsweg muss freigehalten werden. Wahrend der Bau-
phase musste garantiert werden, dass Notarzt, Ret-
tungswagen, Feuerwehr und Mullauto freie Fahrt haben
und die Anwohner freie Fahrt haben.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Rettungsweg wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Erreichbarkeit von Rettungskraften auch mit Einsatzfahr-
zeugen wird durchgehend sichergestellt. Allerdings ist es wah-
rend der Bauphase nicht ausgeschlossen, dass es zeitweise zu
Behinderungen im Verkehr kommt, diese sind solange sie die
Verkehrssicherheit nicht gefahrden, von den Anwohnern hinzu-
nehmen. Darlber hinaus betreffen die Baustellenabwicklung
und Verkehrssicherung nicht die Ebene der Bauleitplanung und
werden durch entsprechende Nebenbestimmungen zur Bauge-
nehmigung sichergestellt.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Der Wendeplatz sollte ganzjahrig mit einem Parkverbot
versehen werden. Schon jetzt wird das Mullauto von
standig parkenden Autos und Wohnmobils behindert
und kann nicht wenden. Dies sollte von der Polizei Uber-
wacht werden.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu einem moglichen Parkverbot wird zur
Kenntnis genommen.

Verkehrsrechtliche MaBnahmen betreffen nicht die Ebene der
Bauleitplanung.

Es erfolgt keine Plananderung.

Bei Starkregen bezweifele ich, dass der Abwasserkanal
die entsprechende Wassermenge aufnehmen kann.

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Abwasserverband Obere lller in Sonthofen attestiert in sei-
ner Stellungnahme vom 10.03.2025, dass im Rahmen der Ent-
wasserung Uber die Ortskanalisation der Stadt keine Beein-
trachtigungen am Anschlusssammler entstehen.

Es erfolgt keine Plananderung.

AuBerdem verweise ich auf das Gutachten des BUND
bezgl. des Fany Gelandes 6/2023. 500 Meter Abstand
andern nicht das Biotop fur Végel, Zauneidechsen und
Fledermausen bei uns.

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Verweis auf das Gutachten des BUND
bezlglich des "Fany-Areals" wird zur Kenntnis genommen.

Das vom BUND vorgelegte Gutachten zum "Fany-Areal" (Stand
06/2023) befindet sich in unmittelbarer Nahe (ca. 500 m Luftli-
nie) stdlich des hier betrachteten Plangebiets an der "Otto-
Keck-StraBe". Es liefert wichtige Hinweise zum allgemeinen Art-
vorkommen im Bereich des Kalvarienbergs sowie zur Habitat-
nutzung durch Vogel, Fledermause und Zauneidechsen.

Gleichwohl ist eine pauschale Ubertragung der dortigen Ergeb-
nisse auf das hier untersuchte Vorhabengebiet aus fachlicher
Sicht nicht zielfiihrend, da sich die Gelandestruktur, Nutzungs-
intensitat und Habitatqualitat deutlich unterscheiden. Wahrend
das "Fany-Areal" ein Bestandsgebaude mit festgestellter Nut-
zung als Tagesquartier fir Zwergfledermause aufwies, existie-
ren im vorliegenden Plangebiet keinerlei bauliche Strukturen.
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Auch die Auspragung der Vegetation und der Nutzungsdruck
(Garten, Pflegemahd) weichen erkennbar ab.

Die artenschutzrechtlichen Begehungen im Rahmen des Projek-
tes "Otto-Keck-StraBBe" wurden unter Bertcksichtigung der lo-
kalen Habitatverhaltnisse durchgefihrt und deckten relevante
Zeitraume verschiedener Aktivitdtsphasen ab (inkl. Reproduk-
tionsperiode, Juvenilenphase).

Die im "Fany-Areal"-Gutachten getroffenen Aussagen wurden
insofern kontextualisiert gepruft, sind jedoch nicht eins zu eins
Ubertragbar, sondern missen im Lichte der konkreten Standort-
verhaltnisse bewertet werden.

Beim Vergleich beider Gutachten wird angenommen, dass ahn-
liche artenschutzrechtliche Relevanzen auch flr das Plangebiet
an der "Otto-Keck-StraBe" gelten kdnnten. Dieser Einschatzung
kann aus fachlicher Sicht nicht gefolgt werden, da sich die Aus-
gangsbedingungen beider Flachen deutlich unterscheiden. Auf
dem Gelande des "Fany-Areals" kam es durch Gehdlzrodungen
und langanhaltende Offenhaltung zu einer Freistellung der Fla-
che, wodurch sich sonnige, locker bewachsene Rohbodenstruk-
turen entwickelten — ideale Habitatbedingungen fur Zau-
neidechsen. Solche Strukturen sind fur die Art essenziell, da sie
offene Bodenstellen, lockere Vegetation, Warmeinseln und
Ruckzugsorte bendtigen. Im Gegensatz dazu ist das Gelande an
der "Otto-Keck-StraBe" aktuell flachig stark zugewuchert. Es
fehlen vollstandig die offenen, besonnten Bereiche und mosaik-
artigen Strukturen, die flr Zauneidechsen erforderlich waren.
Eine Nutzung als Lebensraum ist unter diesen Bedingungen
auszuschlieBen.

Daruber hinaus ist ein 500 m groBer Abstand — wie er zwischen
beiden Arealen besteht — aus herpetologischer Sicht eine be-
trachtliche raumliche Trennung. Eine direkte Verbindung zwi-
schen beiden Arealen besteht daher weder dkologisch noch
funktional. Ein Ubertrag der Ergebnisse aus Gutachten zum
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"Fany-Areal" auf das Plangebiet "Otto-Keck-StraBe" ist daher
aus fachlicher Sicht unzulassig.

Nachdem wir schon in den letzten Wochen durch die
Baustelle Otto-Keck-StraBe chaotische StraBenverhalt-
nisse hatten, kann ich mir eine Baustelle direkt an der
Kuppe nicht vorstellen mit all den Behinderungen und
Problemen.

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ist keine konkrete Einwendung erkennbar. Die Baustellenab-
wicklung und Verkehrssicherung betrifft nicht die Ebene der
Bauleitplanung und wird durch entsprechende Nebenbestim-
mungen zur Baugenehmigung sichergestellt werden.

Es erfolgt keine Plananderung.

Es ware schon wenn man die betroffenen Bewohner zu
einer Informations- und Diskussionsrunde einladen
wurde und die BeschlUsse in der Allgauer Zeitung verof-
fentlichen wirde.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu einer Informations- und Diskussionsrunde
wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wurde zum Anlass genommen am
25.06.2025 eine entsprechende Informationsveranstaltung mit
den betroffenen Anwohnern, der Vorhabentragerschaft und der
Verwaltung zu organisieren.

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.6

Biirger 5

Stellungnahme vom
19.04.2025:

Ich kann verstehen, dass die Stadt Immenstadt ein Inte-
resse an der Entwicklung des Grundstucks hat, um dort
Wohnungen zu errichten, auch wenn diese aufgrund der
schwierigen Bausituation am Hang sicher nicht preis-
glnstig sein werden.

Allerdings sprengt der vorliegende Gebaudeentwurf und
der Entwurf des neuen Bebauungsplans alle Vorgaben
des zur Zeit rechtsgultigen Bebauungsplans, an dem ich
mich als Betroffener immer orientiert habe und der
Rechtssicherheit geschaffen hat. Durch die geplanten
Anderungen wird diese Rechtssicherheit gekippt und
meine Interessen werden massiv verletzt. Der Bau

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
wird zur Kenntnis genommen.

Es ist nicht richtig, dass der geplante vorhabenbezogene Be-
bauungsplan zu einer Rechtsunsicherheit fuhrt. Vielmehr sind
durch das auf das Vorhaben angepasste Konzept die Auswir-
kungen der Planung einfacher und besser zu beurteilen als bei
dem darunter liegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Nr. 40 "Kleiner Stuiben" -1. Anderung. Im vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird sowohl die Lage des Ge-
baudes als auch die Hohe des Gebaudes konkret festgesetzt
und ist fUr jedermann nachvollziehbar. Dies bietet Rechtssicher-
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wdrde in der vorgestellten Form zu sehr in meine Eigen- |heit, wahrend bei dem darunterliegenden Angebotsbebauungs-
tumsrechte eingreifen, weil der geplante Neubau zu ei- |plan verschiedene Entwicklungsmaoglichkeiten denkbar sind. Die

nem weitgehenden Verlust meiner bisher uneinge- groBzlgige Baugrenze sowie die dort festgesetzte Vollge-
schrankten Aussicht fuhrt und damit zu einer massiven | schossregelung bieten in der Umsetzung vielfaltige Moglichkei-
Abwertung des Gebaudewertes. ten. Es ist daher nicht nachvollziehbar, inwiefern die vorlie-

gende Bauleitplanung negative Auswirkungen auf die Rechtssi-
cherheit haben soll.

In Bezug auf die beflrchteten Wertminderungen sowie auf die
Auswirkungen der Planung auf die "freie Sicht" wird auf die obi-
gen Ausfihrungen (Ziffer 2.2.4; Birger 3) dieser Abwagungs-
und Beschlussvorlage zu den genannten Themen verwiesen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Laut Kapitel 6, Punkt 6.2.3.3 BV 1.7 des Bebauungsplans | Abwagung/Beschluss:
... "soll auf gewachsene und landschaftstypische
Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Rucksicht ge-
nommen werden".

Die Stellungnahme zur H6he, zum Bauvolumen und zur Wohn-
dichte wird zur Kenntnis genommen.

Auf die vorgebrachten Bedenken gegen die Planung wird im

In Punkt 6.2.4.2 wird gefordert: "Fur die geplanten Ge- Folgenden detailliert eingegangen.

baude soll erreicht werden, dass sie zu der vorhande-
nen Siedlungsstruktur hinzutreten, ohne als Fremdkdér- | Es erfolgt keine Plananderung.
per zu erscheinen. Ziel der Planung ist es daruber hin-
aus, bei moglichst effektiver Ausnutzung der Flachen
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne dadurch das
Orts- und Landschaftsbild wesentlich zu beeintrachti-

gen.

Der Gebaudeentwurf und damit auch der Bebauungs-
plan verfehlen diese gestellten Ziele.

Zusammengefasst fallt die Bebauung zu hoch aus, das
Bauvolumen und die Wohndichte sind zu hoch, mit einer
Bauform die nicht der Nachbarschaft angepasst ist. Ins-
gesamt ist das vorgeschlagene Bauwerk stadtebaulich
fragwardig.
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Ich lege deshalb Einspruch ein gegen die vorgelegte
Planung und schlage vor, dass der Entwurf massiv tber-
arbeitet wird, mit dem Ziel

- die Bauhdhe deutlich zu reduzieren, damit mein Aus-
blick nicht beeintrachtigt wird, siehe z.B. Hohenent-
wicklung der Gebaude Otto Keck StraBe 36/38.

- das Volumen zu reduzieren,

- das neue Gebaude weiter von der StralBe wegzurl-
cken, um die schwierige Verkehrssituation und Park-
situation nicht weiter zu verscharfen und den locke-
ren Bebauungsstil der Otto Keck Str. zu behalten.

Im Detail méchte ich den Entwurf des Bebauungsplans
und den vorliegenden Gebaudeentwurf wie folgt kom-
mentieren:

Baukorperhohe:

Im Entwurf des Bebauungsplans der Firma Sieber Con-
sult vom 15.10.2024 wird eine Gesamthdhe des Baukor-
pers Haus B von 758,75 m . NHN angegeben. Im vor-
liegenden Entwurf des Architekten XXX wird eine Bau-
korperhoéhe von 11 m Uber der Bezugshohe des Entwurfs
von 750,34 m angegeben, d.h. die Oberkante des Ge-
baudes B liegt damit bei 761,34 m. Das sind 2,59 m Uber
der im Bebauungsplan genannten maximalen Gebaude-
hohe und das kann meiner Meinung nach nicht nach § 2
des Bebauungsplans als Puffer oder MeB-Ungenauig-
keit erklart werden.

Die geplante Hohe von 761,34 m hat fur mich folgende
Konsequenzen:

a. Die bisher uneingeschrankte Aussicht meines Erdge-
schoBes (Hohe FFB 756,25 m) wird komplett zerstort.

b. Die bisher uneingeschrankte Aussicht aus meinem
1.0G (FFB 759,05 m), dem HauptwohngeschoB mit
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Hohenentwicklung wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Es kann nachvollzogen werden, dass eine moglichst uneinge-
schrankte Aussicht gewlnscht wird. Allerdings ist ein unverbau-
ter Blick lediglich als Chance zu sehen und begrindet keinen
Anspruch. Es wird diesbezlglich auf die Abwagung (Ziffer 2.2.4;
Burger 3) dieser Abwagungs- und Beschlussvorlage verwiesen.

Es ist richtig, dass die im Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes genannten Gesamthdhen nicht mit der im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan festgelegten Kubatur zusam-
menpassen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird ent-
sprechend angepasst. Die Unterlagen werden erneut ausgelegt,
so dass weiterhin die Mdglichkeit einer Stellungnahme besteht.

Im Hinblick auf die Systematik der Gebaudehdhen ist darauf
hinzuweisen, dass diese in Abwagung zwischen einer ange-
messenen Ausnutzung der beplanten Flache im Sinne einer fla-
chensparenden Planung, den nachbarschaftlichen Belangen
und der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild gewahlt wurden. Die
vorhandenen Kubaturen im Bereich der "Otto-Keck-Straf3e" sind
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Wohnen, Essen, Kochen wird massiv eingeschrankt. Ein
erwachsener Mensch schaut damit auf die Dachkante
des gegenuber liegenden Gebaudes Haus B.

c. Bisher sind die bestehenden Gebaude im Bereich des
gultigen Bebauungsplans "Kleiner Stuiben" so situiert,
dass keine Einschrankung der Aussicht entsteht.

bereits durch ein gewisses Volumen gekennzeichnet. Das ge-
plante Vorhaben flgt sich entsprechend in die Bebauung ein.
Eine gewisse Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen liegt in
der Natur der Sache. Es wurde jedoch darauf geachtet den
"Sichtkorridor" zwischen Gebdude A und B moglichst so zu po-
sitionieren, dass weiterhin eine Blickbeziehung fir die Bewoh-
ner der gegenuberliegenden StraBenseite verbleibt. Anhand der
abgebildeten Visualisierungen Iasst sich erkennen, dass das
Vorhaben nicht Uberdimensioniert wirkt, sondern in einem an-
gemessenen Verhdltnis zur vorhandenen Bebauung steht.
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Es erfolgt keine Plananderung.

d. In Punkt 9.1.2.2 des Bebauungsplans wird erklart:

"FUr die bereits bebauten Grundsticke ist mit einer ge-
ringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien Land-
schaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu rechnen
(z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzun-
gen (Hoéhenbeschrankungen, Gberbaubare Grund-
stlcksflachen, Eingrinung) sind diese Auswirkungen als
akzeptabel zu bewerten."

Dieser Aussage im Entwurf des Bebauungsplans stimme
ich definitiv nicht zu; das Gegenteil ist der Fall, weil bei
meinem Gebdude die Aussicht nahezu komplett zerstort
wird, und damit mein Haus auch deutlich entwertet
wird.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu den beflrchteten Wertminderungen so-
wie auf die Auswirkungen der Planung auf die "freie Sicht" wird
zur Kenntnis genommen.

Es wird auf die obigen Ausfihrungen (Ziffer 2.2.4; Burger 3) die-
ser Abwagungs- und Beschlussvorlage zu den genannten The-
men verwiesen.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Der geplante Bau der neuen Immobilie schafft Wert far
die Investoren auf meine Kosten, was nicht akzeptabel
ist.

Dachform:

Das geplante Vorhaben als Terrassenhaus passt nicht in
die bauliche Umgebung. In der ganzen Otto Keck StraBe
gibt es keine Flachdacher. Auch bei den neuen Projek-
ten die gerade in Planung, im Bau/Umbau oder gerade
fertiggestellt sind (Otto Keck Str. 14 und Otto Keck Str.
27, Kleiner Stuiben 6, Fany Villa) gibt es kein Flachdach.
Alle Gebaude haben ein Satteldach.

Abwagung/Beschluss:
Die Stellungnahme zur Dachform wird zur Kenntnis genommen.

Die Kritik an dem geplanten Flachdach wird nicht geteilt. Das im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplante Vorhaben darf sich
aus Sicht der Stadt Immenstadt im Allgau durchaus von der
Umgebungsbebauung unterscheiden. Der vorliegende Bereich
ist zwar Uberwiegend durch Satteldacher gepragt. Allerdings
konnen Flachdacher einen modernen und minimalistischen Ak-
zent setzen und dadurch zur Vielfalt des Ortsbildes beitragen.
Gerade auch im Hinblick auf den Grundsatz des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sowie der Hanglange bietet ein
Flachdach nicht nur optisch, sondern auch ganz praktisch Vor-
teile. Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegend
geplante Begrinung nicht nur asthetisch eine Verbesserung mit
sich bringt, sondern auch die Mdglichkeit bietet, die Umwelt zu
schitzen und zur Verbesserung des Mikroklimas in der Stadt
Immenstadt im Allgau beizutragen. Um visuelle Stérungen zu
vermeiden, bietet sich gerade das Instrument des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes an. Durch die konkrete Darstellung
und Planung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan kdnnen die
Auswirkungen der Planung bereits in einem frihen Stadium er-
kannt und bewertet werden. Vorliegend wird die geplante Um-
setzung als vertraglich eingestuft.

Es erfolgt keine Plananderung.

StraBenflucht — Einhaltung der Baugrenze:

Bei dem geplanten Bauvorhaben riickt der Baukorper
(Abstand ca. 3,40 m) viel ndher an die Strae als bei
den Bestandsgebauden (Baugrenzabstand 5,50 m) und
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur StraBenflucht wird zur Kenntnis genom-
men.

Es ist richtig, dass die Baugrenze im Vergleich zum Bebauungs-
plan Nr. 40 "Kleiner Stuiben"-1. Anderung néher an die "Otto-
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wie im bestehenden Bebauungsplan "Kleiner Stuiben”
gefordert.

Damit betragt der Abstand von meinem EG zu den
Fenstern des geplanten Neubaus ca. 12 m und von mei-
nem 1 0OG ca. 16 m. Das mag in der Innenstadt akzepta-
bel sein, nicht aber in unserer Nachbarschaft.

Die Verschiebung der Baugrenze in Richtung StraBe
verdndert die rdumliche Wahrnehmung der baulichen Si-
tuation erheblich, weil die Situation viel beengter wirkt,
was verscharft wird durch den schwierigen Abbieger
von der TannachstraBe, und zwar von oben wie von un-
ten, in die Otto Keck StraBe. Dieser Abbieger ist wegen
der Kuppensituation heute schon unibersichtlich und
schwierig und im Winter bei Schnee herausfordernd.

Ich finde es nicht angemessen, die Baugrenze zu ver-
schieben, weil die bestehende lockere Bebauung an
dieser Stelle dem Investoreninteresse geopfert wird.
Damit wird der Charakter und die Siedlungsstruktur der
gesamten Nachbarschaft nachteilig verandert.

Keck-StraBe" heranrtckt. Allerdings entspricht die Baugrenze
nicht der Gebdudekubatur. Vielmehr ist anhand des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes erkennbar, dass das Gebaude an sich
von der StraBe abgerlckt ist. Die Baugrenze wurde vorliegend
auf Grund der erforderlichen Tiefgaragenzufahrten so nah an
die StraBe geplant. Anhand der folgenden Visualisierung lasst
sich erkennen, dass die StraBenflucht ohnehin nicht von einer
geraden Fluchtlinie gepragt ist. Die mittigen Gebaude sind leicht
abgeruckt von der "Otto-Keck-StraBe" wahrend sowohl die neu
geplanten Gebdude sowie das bereits am linken Bildrand er-
kennbare Gebdude etwas ndher an die StralBe geplant sind.

Hinsichtlich der Abstandsflachen ist darauf hinzuweisen, dass
die gesetzlichen Abstandsflachen einzuhalten sind. Hierdurch
werden die Belange des Brandschutzes, der Bellftung sowie
des Sozialabstandes ausreichend gewahrt.

Es erfolgt keine Plananderung.
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Bauvolumen und Anzahl der Wohneinheiten/Wohnflache

In Unterpunkt 6.2.2.1 wird festgehalten: "Die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll der un-
mittelbaren Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassi-
gen Bevolkerung innerhalb der Stadt Immenstadt im All-
gau dienen."

Der vorliegende Entwurf enthalt 16 Wohneinheiten. Bei
den aktuellen Projekten in der Otto Keck StraBe 14 und
27 wurden jeweils 6 Wohnungen genehmigt.

Ich mochte darauf hinweisen, dass der Gebaudeentwurf
vier Wohnungen mit jeweils Uber 210 gm Wohnflache
enthalt. Jede dieser Wohnungen wird am Markt einen
Verkaufspreis von mindestens 1.5 — 2 Mio Euro erzielen
sollen. Ich kann mir nicht vorstellen, dass dieses Ange-
bot fur die Immenstadter Bevolkerung bedarfsgerecht
ist, geschweige denn eine sozialgerechte Bodennut-
zung darstellt.

Eine 200 gm Wohnung kdnnte naturlich in zwei
Wohneinheiten geteilt werden - die Zugange sind laut
Planung schon vorhanden. Kleinere Wohnungen lassen
sich leichter verkaufen —ich ware also nicht Uberrascht,
wenn es am Ende 20 Wohneinheiten oder mehr werden.
Soweit ich das verstanden habe gabe das der Entwurf
des Bebauungsplans her.

Im bestehenden Bebauungsplan wird eine GFZ von 0,4
gefordert. Nach meiner Abschatzung erreicht die vorge-
legte Planung eine GFZ von 1,0 oder dartber. Das ent-
spricht einer innerstadtischen Bebauungsdichte, die
dieser Nachbarschaft nicht angemessen ist.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zum Bauvolumen wird zur Kenntnis genom-
men.

Das Erfordernis der Planung begrundet sich jedoch nicht explizit
mit einem Bedarf an "preisgtnstigem" Wohnraum, sondern viel-
mehr mit einem allgemeinen Bedarf an Wohnraum. Die Stadt Im-
menstadt im Allgdu zielt im Rahmen ihrer Planungshoheit darauf
ab im gesamten Stadtgebiet Wohnraum fur alle Bevolkerungs-
schichten zu entwickeln. Die vorliegende Bauleitplanung stellt
dabei nur einen einzelnen Baustein in der Gesamtstrategie dar,
den generellen Wohnraumbedarf zu decken.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass
das Baugesetzbuch keine effektiven Festsetzungsmaglichkei-
ten flr bezahlbaren Wohnraum in Bauleitplanen aufweist.

Hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten ist geplant 16
Wohneinheiten umzusetzen. Darauf ist das gesamte Projekt
ausgelegt. Zwar ist die Innenraumaufteilung sowie die Anzahl
der Wohneinheiten nicht verbindlich geregelt. Allerdings ist die
Wohnungsanzahl mittelbar gedeckelt. Zum einen steht aufgrund
der Kubatur der Gebaude und den Mindestanforderungen an
zeitgemaBe Wohnungen nur bedingt Spielraum zur Verfligung.
Zum anderen mussen fur jede Wohneinheit zwei Stellplatze auf
dem eigenen Grundstlck nachgewiesen werden. Aus den ge-
nannten Granden ist die Entwicklung von 20 Wohneinheiten
nicht zu beflrchten.

Die Ausflhrungen zur GFZ werden zur Kenntnis genommen. Die
Begrindung wird klarstellend dahingehend erganzt, dass sich
das Erfordernis auf Schaffung von Wohnraum im Allgemeinen
begrindet.
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Verkehr

Eine Konsequenz der hohen Wohndichte ist ein stark er-
hohter Verkehr in diesem Teil der Otto Keck StraBe, die
hier eine Sackgasse ist.

Im Bauvorhaben sind 34 Tiefgaragenstellplatze vorge-
sehen, plus 4 oberirdische Parkplatze. Die TG wird Uber
einen Auto Aufzug erreicht. Ich erwarte, dass es zu
StoBzeiten (morgens, abends) wegen der begrenzten
Aufzugskapazitat zu einem Stau mit der dazugehorigen
Larmbeldstigung kommen wird — direkt vor meinem Ge-
baude. Das ist nicht akzeptabel.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu mdglichen Larmbelastigungen wird zur
Kenntnis genommen.

Ein substantiierter Vortrag, worauf sich die Erwartung eines
Staus begriindet fehlt. Allein die Tatsache, dass ein Tiefgara-
genaufzug geplant ist, lasst diesen Ruckschluss nicht zu. Zu-
nachst ist zu berlcksichtigen, dass der geplante Autoaufzug
von der StraBe versetzt geplant ist, sodass ein Wartebereich
auf dem Grundstilck selbst vorgesehen ist. Es ist auch aus der
Erfahrung heraus nicht anzunehmen, dass es aufgrund des ge-
planten Autoaufzugs zu einer Gefahrdung der Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs kommt. Hinsichtlich der Verkehrszu-
nahme ist anzuflihren, dass die Umstande des Einzelfalles vor-
liegend keinen Ruckschluss darauf zulassen, dass es sich um
eine mehr als nur geringfugige Betroffenheit der Planangrenzer
durch die zu erwartende Verkehrszunahme handelt. Erganzend
wird auf den Abwagungsvorschlag (Ziffer 2.2.3; Birger 3) dieser
Abwéagungs- und Beschlussvorlage verwiesen.

Es erfolgt keine Plananderung.

Heizung

AbschlieBend ist mir im Punkt 9.2.2.5 aufgefallen, dass
das neue Gebaude mit Gas beheizt werden soll. Das ist
nicht mehr zeitgemafB. Andere Projekte in der Otto Keck
StraBe haben eine Sole Warmepumpe mit Erdsonden
gebaut. Vielleicht hat die Stadt Immenstadt ja Moglich-
keiten die Investoren dazu zu bewegen eine umwelt-
freundlichere Warmeenergieversorgung fur die neuen
Gebdaude zu installieren. Die PV Anlage auf dem Dach
reicht daflr nicht.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Gasheizung wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Einwendung betrifft zwar nicht die Ebene der Bauleitpla-
nung. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Vorhabentra-
gerschaft mittlerweile eine Luft-Warme-Pumpe und keine Gas-
heizung plant.

Es erfolgt keine Plananderung.

2.2.7 |Burger 6

Stellungnahme vom
20.04.2025:

Folgende Aspekte bereiten mir Sorge und fihren zu die-
sem Einspruch gegen das geplante Bauvorhaben:

Abwagung/Beschluss:

Der Einspruch wird zur Kenntnis genommen.
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1. Stabilitat des Gebdudes Otto-Keck-Str. 36/38

2. Belastung durch Larm und Versperrung der Zufahrts-
wege wahrend der Bauphase

3. Umwelt- und Tierschutz

4. Dauerhafte Beeintrachtigung der Wohnqualitat

Auf die Einzelnen Aspekte wird im Folgenden detailliert einge-
gangen.

Es erfolgt keine Plananderung.

1. Stabilitat des Gebdudes Otto-Keck-Str. 36/38

Das geplante Bauvorhaben mit zwei groBen Mehrfamili-
enhausern und Tiefgarage ist auf einem Hanggrund-
stlck vorgesehen, das direkt von der angrenzenden
StraBe sehr steil abfallt und zudem an einer schmalen
Sackgasse liegt, die an dieser Stelle ebenfalls ein star-
kes Gefalle hat. Das Gebaude Otto-Keck-Str. 36/38
liegt am Hang direkt daneben. Laut dem Gutachten der
Firma GeoConsult Allgadu GmbH gibt es aufgrund des
starken Gefalles und der besonderen Bodenbeschaffen-
heit bei der ErschlieBung zahlreiche Bedenken, was die
Standfestigkeit angeht. Es werden aufwandige Vorge-
hensweisen gefordert, die mit weiteren Prifungen und
Nachweisen einhergehen. Aus der Beschreibung des
Bauvorhabens geht nicht hervor, wie diese MaBnahmen
umgesetzt und gewahrleistet werden sollen. Im Gutach-
ten findet sich lediglich ein Hinweis, dass "die Verbau-
maBnahmen mit der ausfihrenden Spezialtiefbaufirma
abgestimmt werden sollen, da das Gelande kaum zu-
ganglich bzw. befahrbar ist". Angesichts der besonde-
ren Lage sollte die Umsetzbarkeit dieser MaBnahmen
dringend vor Zustimmung zum Bauvorhaben gesichert
und nachvollziehbar dargelegt werden!

Laut Gutachten sind zudem Auswirkungen der Baumaf3-
nahmen auf die Nachbargebaude und die StraBe zu er-

warten. So wird ein "Beweissicherungsverfahren an den
Nachbargebduden sowie an der StraBe" nahegelegt und
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Stabilitat auf Grund der Hanglage wird
zur Kenntnis genommen.

Konkrete Einwande gegen die Bauleitplanung lassen sich ihr
nicht entnehmen. Die durchgeflhrte Baugrunderkundung der
Geo-Consult Allgdu GmbH vom 29.06.2023 kam nicht zu dem
Ergebnis, dass zwingende Grinde gegen eine Bebauungspla-
nung in diesem Bereich sprechen. Die Empfehlungen und Aus-
fihrungshinweise aus dem Gutachten betreffen die Vollzugs-
ebene und sind von der Vorhabentragerschaft im Rahmen der
Umsetzung des Vorhabens zu beachten. Bei sachgemaBer Bau-
ausfuhrung ist mit keinen Gefahren hinsichtlich der Hangstabili-
tat zu rechnen.

Auch das angesprochene Beweissicherungsverfahren betrifft
nicht die Ebene der vorliegenden Bauleitplanung. Jeder Bauun-
ternehmer wird schon aus Eigeninteresse vor Baubeginn ein
Beweissicherungsverfahren durchfihren. Damit wird der "status
quo" festgestellt. Das Bauunternehmen haftet fir eintretende
Schaden und ist hierfir auch versichert.

Es erfolgt keine Plananderung.
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am Ende noch einmal "auf die starke Wasserempfind-
lichkeit der Mergelsteine und Moraneschichten" hinge-
wiesen. Das Bauvorhaben sollte demzufolge nicht ge-
nehmigt werden, ehe die Stabilitat des Nachbargebau-
des Otto-Keck-Str. 36/38 und der StraBe geprift und
ausreichend bewiesen ist. Dabei sind die erforderlichen
SicherungsmaBnahmen immer unter dem Aspekt der
Machbarkeit angesichts der Lage an der steil abfallen-
den Sackgasse zu beurteilen.

2. Belastung durch Larm und Versperrung der Zufahrts-
wege wahrend der Bauphase

Ich bin mit der chronischen Erkrankung ME/CFS schwer-
behindert (GdB 90), auBergewohnlich gehbehindert (aG)
und pflegebedurftig (Grad 3).

Da ich in eigener Praxis berufstatig bin und zudem im
Alltag haufig Arzt- und Therapiebesuche anstehen, bin
ich auBerhalb der Wohnung auf meinen PKW angewie-
sen, mit dem ich auch meinen elektrischen Rollstuhl
transportiere.

Ebenerdig kann ich ein paar Meter gehen (vom Trep-
penlift am Hausausgang bis zum danebenliegenden
Carport), bergan ist keinerlei Fortbewegung maglich.
Dementsprechend ist fir mich auch eine nur vortberge-
hende Sperrung der StraBe aufgrund von BaumaBnah-
men nicht tolerierbar.

Hauptsymptom der Erkrankung ist eine Belastungsinto-
leranz, die sich sowohl auf geringe korperliche als auch
auf geistige Belastungen wie zu starke oder zu viele
Reize bezieht. Eine Erhdhung der Larmbelastung durch
BaumaBnahmen kann zu einer deutlichen Verschlechte-
rung der gesundheitlichen Situation und im schlimmsten
Fall zur dauerhaften Bettlagerigkeit fuhren (Weitere In-
fos zu ME/CFS unter https://www.mecfs.de/was-ist-
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Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zu Beeintrachtigungen wahrend der Baustel-
lenzeit wird zur Kenntnis genommen.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Baustellenabwick-
lung und Verkehrssicherung nicht die Ebene der Bauleitplanung
betrifft und durch entsprechende Nebenbestimmungen zur
Baugenehmigung sichergestellt wird. Die Zuganglichkeit der
einzelnen Gebaude fur die jeweiligen Anwohner bleibt auch
wahrend der Bauphase erhalten. Eine gewisse Beeintrachtigung
der Anwohner durch die Baustellentatigkeit ist fur einen vo-
ribergehenden Zeitraum zumutbar. Die "Otto-Keck-StraBBe" ist
auch fir die Aufnahme von Lkw-Verkehr wahrend der Baustel-
lentatigkeit geeignet.

Es erfolgt keine Plananderung.
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me-cfs/ oder auf der Seite der Charite Berlin https://cfc.
charite.de).

Zudem beinhaltet meine Berufstatigkeit auch Online-Sit-
zungen, fur die Ruhe im Umfeld unerlasslich ist. Ein fi-
nanzieller Schaden, der durch Beschneidung meiner
selbstandigen Tatigkeit entstehen wirde, wirde far
mich die Bedrohung meiner Existenz bedeuten.

Sollte es zur Umsetzung der BaumaBnahmen kommen,
ist insofern ein ausreichender La&rmschutz oder die Be-
reitstellung einer vergleichbaren barrierefreien Wohnung
zu gewahrleisten. Der Behindertenbeauftragte sollte bei
der Planung des Bauvorhabens einbezogen werden.

3. Umwelt- und Tierschutz

Die geplanten Mehrfamilienhduser erstrecken sich laut
Bebauungsplan seitlich Uber fast das gesamte Grund-
stlick. So gehen Grinflachen verloren, in denen ver-
schiedene Tiere ihre Heimat gefunden haben. Neben
zahlreichen Vogeln haben wir schon haufiger vom Bal-
kon aus Fledermause gesichtet. Im Kurzbericht der
Firma Sieber Consult heil3t es dazu:

"Far Fledermause besitzt der Geltungsbereich eine ge-
ringe Bedeutung, sodass auf eine Abfrage der AsK (Ar-
tenschutzkartierung Bayern) verzichtet wurde."

Aufgrund des eindeutigen Vorkommens von Fledermau-
sen sollte dies vor Entscheid Uber das Bauvorhaben ein-
gehend gepruft werden.

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Hinweise auf Sichtungen von Fledermausen im Umfeld des
Plangebiets werden zur Kenntnis genommen.

Sie bestatigen das Vorkommen einzelner jagender Fleder-
mausindividuen im weiteren Umfeld, was angesichts der Lage
am Kalvarienberghang mit angrenzenden Geholzstrukturen und
Gérten zu erwarten ist.

Das Plangebiet selbst ist jedoch kleinrdumig und weder bebaut
noch mit Strukturen ausgestattet, die als Quartiere flr Fleder-
mause geeignet waren (z. B. Spalten, Hohlrdume, Dachunter-
stande 0.4.). Die Flache ist durch Sukzessionsvegetation mit
Brombeerbestanden sowie vereinzelte junge Gehdlze gepragt,
weist aber keine fur Quartiere typische Baumhdhlen oder Spal-
tenstrukturen auf. Eine Nutzung als Jagdraum kann nicht aus-
geschlossen werden, ist aber artenschutzrechtlich unerheblich,
solange keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten beeintrachtigt
werden (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Ein Abfragen der landesweiten Artenschutzkartierung (ASK) ist
in solchen Fallen fachlich nicht erforderlich, wenn keine Quar-
tier- oder Habitatstrukturen betroffen sind — wie hier der Fall.
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Gleichwohl wird vorsorglich ein fledermausvertragliches Be-
leuchtungskonzept umgesetzt, das Lichtimmissionen auf ein
Minimum reduziert (z. B. warmweiBes Licht > 2.700K, keine UV-
/Blaulichtanteile, Bewegungsmelder, Abschirmung in Richtung
angrenzender Geholze). Damit wird einer potenziellen Stérung
jagender Fledermause zusatzlich Rechnung getragen.

Ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand liegt nach aktuel-
ler Rechts- und Fachlage nicht vor. Eine vertiefte Prifung oder
Ausnahmegenehmigung ist daher nicht erforderlich.

4. Dauerhafte Beeintrachtigung der Wohnqualitat

Seit 2019 wohne ich in der Otto-Keck-Str. 36. Die Aus-
sicht auf die Berge und die lichtdurchfluteten Raume
waren Hauptgrinde fur die Anmietung der Wohnung.
Dies war fUr mich angesichts der ME/CFS-Erkrankung
von besonderer Relevanz, da ich an schwachen Tagen
das Haus nicht verlassen konnte (und auch bis heute
nicht kann). So erlaubt mir diese Wohnung ein Mindest-
mafB an naturnahem Erleben im Alltag. Zudem bin ich auf
die Pflege meiner Mutter angewiesen, die nebenan in
der Otto-Keck-Str. 38 wohnt. Im Zuge einer Verschlech-
terung meines Zustands im Jahr 2022 habe ich mich
deshalb auch entschieden, auf eigene Kosten einen
Treppenlift im Treppenhaus installieren zu lassen.

Ich hoffe sehr, dass dieser fur mich "sichere" und ge-
sundheitlich entlastende Wohnraum erhalten bleibt!

Seiten

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Beeintrachtigung der Wohnqualitat wird
zur Kenntnis genommen.

Es ist auch im Interesse sowohl der Stadt als auch der Vorha-
bentragerschaft nicht allein Wohnungen zu schaffen, sondern
vielmehr die vorhandene Lebensqualitat zu wahren. Allerdings
ist dabei der Blick auf das gesamte Wohnquartier zu lenken. Es
kann zwar nachvollzogen werden, dass subjektiv Beeintrachti-
gungen des bisherigen Ausblickes als einschrankend empfun-
den werden, allerdings ist ein "freier Ausblick" lediglich als
Chance zu betrachten und begrindet fur sich keinen Anspruch.
Erganzend wird hierzu auf den Abwagungsvorschlag (Zif-
fer2.2.4; Burger 3) dieser Abwagungs- und Beschlussvorlage
verwiesen.

Die Stadt Immenstadt im Allgadu hat sich jedoch mit den Auswir-
kungen der Planung auf die angrenzende Bebauung intensiv
auseinandergesetzt. Aus Sicht der Stadt, lasst das gewahlte
Konzept eine vertragliche Nachverdichtung zu. Zwar wird die
Sicht eingeschrankt, jedoch wurde darauf geachtet, nach wie
vor, Blickbeziehungen zu erhalten. Insbesondere ist die Sicht
aus dem 1. ObergeschoB weiterhin frei. AuBerdem wurden die
Gebaude so situiert, dass zwischen den Gebauden ebenfalls
eine Sichtachse verbleibt. Zusatzlich lockert die geplante Be-
grinung des Flachdaches das Gebaude optisch auf und durch
die geplante Tiefgarage wird oberirdischer Parksuchverkehr mit
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dazugehorigen Immissionen vermieden. Insgesamt ist der
Stadtrat der Auffassung, dass sich die Beeintrachtigung der Le-
bens- und Wohnqualitat fur die Anwohner in einem vertretbaren
MaBe halten.

Es erfolgt keine Plananderung.

Unabhangig von der Beeintrachtigung der Wohnqualitat
stellt sich die Frage, ob angesichts der Dimension des
geplanten Gebaudes und des duBerst geringen Ab-
stands zur Otto-Keck-Str. 36/38 tatsachlich alle bau-
rechtlichen Vorschriften auch diesbezlglich berlcksich-
tigt wurden.

Abwagung/Beschluss:

Die Stellungnahme zur Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Vorschriften wird zur Kenntnis genommen.

Die gesetzlichen Vorgaben werden durch die Planung nicht ver-
letzt.

Es erfolgt keine Plananderung.

Aufgrund der angeflihrten Bedenken appelliere ich ein-
gehend an Sie, bei der Beurteilung des Bauvorhabens
neben der Einhaltung aller gesetzlichen Vorschriften
und Befolgung gutachterlicher Empfehlungen auch die
Auswirkungen auf die Nachbargebdude einzubeziehen
und die berechtigten Sorgen der Anwohner und Anwoh-
nerinnen zu berdcksichtigen.

Abwagung/Beschluss:
Die abschlieBenden Worte werden zur Kenntnis genommen.

Es erfolgt keine Plananderung.

3 Vorschlag der Verwaltung
Von Seiten der einzelnen Sachgebiete/Referenten oder anderer Beteiligter liegen folgende Anregungen vor, die wie unten ausgefihrt behandelt
werden (Reihenfolge des Eingangs):

3.1.1 |Stadtverwaltung Die Verwaltung schlagt vor, die Festsetzung unter Zif- | Abwagung/Beschluss:

Immenstadt im Aligau

fer 2.6 (Installation von Photovoltaikanlagen) zu strei-
chen und stattdessen einen Hinweis zur Solarpflicht zu
erganzen. Hintergrund ist die ab dem 1. Januar 2025
geltende Solarpflicht fir Wohngebaude, welche gesetz-
lich in Art. 44a BayBO geregelt ist. Um Widerspriche zu

Dem Vorschlag wird entsprochen. Die Festsetzung unter Zif-
fer 2.6 (Installation von Photovoltaikanlagen) wird gestrichen.
Unter Ziffer 4.6 (Klimaschutz) wird ein Hinweis auf Art. 44a
BayBO aufgenommen.
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vermeiden, soll im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
daher keine Festsetzung aufgenommen werden.

4 Beschliisse zum Verfahren

4.1 Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Immenstadt im Allgadu macht sich die Inhalte der Abwagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom
15.10.2024 zu eigen.

4.2 FUr die in der Bau- und Umweltausschusssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung zur

Verdeutlichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die vom Bau- und Umweltausschuss vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Der Bau- und Umweltausschuss billigt
diese Entwurfsfassung vom 23.06.2025. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Otto-
Keck-StraBe" in der Fassung vom 23.06.2025 die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufthren.

Hinweis: GemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB ist in Bezug auf die Anderung oder Ergédnzung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stel-
lungnahme zu geben.

Immenstadt im Allgau, den 01.07.2025

5 Anlagen

5.1 Gutachten des BUND vom 23.06.2023 zur Stellungnahme vom 16.04.2025 von Blrger 4
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