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6. Anderung des Bebauungsplans ,, Hoefelmayr-Park /
Franzosenbauer,,,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan im Bereich siidlich der
Ellharter StraBBe, nérdlich des Hoefelmayr-Parks und ostlich der
bestehenden Wohnbebauung

A) Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

B) Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches und Billigungs-
und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Flr das Grundstick Ellharter StraBe 29 ist die Neuliberbauung mit zwei
Mehrfamilienhausern vorgesehen.

Es gilt flr diesen Bereich der (seit 26.08.1974) rechtskraftige Bebauungsplan
"Hoefelmayr-Park / Franzosenbauer". Im Bebauungsplan ist speziell fir dieses
Grundstick ein reines Wohngebiet mit nur einem Vollgeschoss festgesetzt. Da die
Neuliberbauung eine dreistéckige Bauweise vorsieht und das MaB3 der baulichen Nutzung
iberschreitet, ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ellharter StraBe, die angrenzende Bebauung ist
durch Wohngebdude und Gebdaude der 6ffentlichen Nutzung gekennzeichnet. Sidlich des
Plangebiets schlieBt sich der Hoefelmayr-Park mit zum Teil sehr altem Baumbestand an.
Zurzeit befindet sich auf dem Nordteil des Grundstilicks Ellharter StraBBe 29 eine
eingeschossige Stadtvilla mit Dachgeschoss (Walmdach), der sldliche Teil ist als private
Gartenanlage unbebaut. Auf dem Grundstiick ist ebenfalls alter Baumbestand vorhanden.
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Flur-Nr. 2160/1 und 2160/3
vollstédndig (Vorhabensbereich, ca. 2.786 gm) sowie in Teilen die Flurstlicke Nrn. 2462
und 2158/23 jeweils auf der Gemarkung Kempten mit einer Gesamtflache von ca. 3751
m2. Es sollen zwei dreigeschossige Baukdrper mit einem gestaffelten Dachgeschoss und
zugeordneter Tiefgarage mit insgesamt 25 Wohneinheiten entstehen.

Im derzeit gliltigen Bebauungsplan ist speziell fir das gegenstandliche Grundstiick ein
reines Wohngebiet mit nur einem Vollgeschoss, Flachdach, GRZ 0,4, GFZ 0,5, maximale
Kniestockhdhe von 0,4 m, Einfriedung mit maximal 1 m Hohe festgesetzt. Das Baufenster



ist groBzligig und dem Bebauungsplan zu entnehmen. Im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die
Anderung des Bebauungsplans kann daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den
rechtsgiltigen Vorgaben des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Das Vorhaben des Architekturbiiros Maucher und Héss Uberschreitet die bisherigen
Vorgaben des rechtsgliltigen Bebauungsplans fir das Grundstlick in Geschossigkeit und
im MaB der baulichen Nutzung, die bisher festgelegten Baugrenzen werden jedoch
eingehalten. Die Baukorper des Bauprojekts sind geringfiigig hdher als die umliegende
Bebauung, sie fligen sich in der H6henentwicklung auch aufgrund der topografischen
Situation ein. Die Bestandsvilla soll im Zuge der Neubebauung abgerissen werden.
Stdadtebauliches Ziel der Planung ist die Schaffung von Baurecht zur Entwicklung von
zusatzlichem Wohnraum in einem bereits vorgenutzten Bereich durch Nachverdichtung /
Innenentwicklung.

Geplant ist ein reines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit reiner Wohnnutzung in zwei
dreistdckigen Baukoérpern in offener Bauweise und mit einer Tiefgarage. Es ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
vorgesehen. Die Planung sieht entsprechend dem Bedarf 27 Tiefgaragenstellplatze sowie
zwei Hofstellplatze vor. Die Zu- und Abfahrt befindet sich direkt an der Ellharter StraBe.
Mit einem voraussichtlichen Verkehrsaufkommen von ca. 25 bis 30 Fahrzeugen in den
Spitzenstunden ist davon auszugehen, dass die Leistungsfahigkeit der Ellharter StraBe
und des Anschlusses an das Grundstiick gegeben ist.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplans wird im Verfahren des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung
(Vorentwurf) erfolgte zusammen mit Auslegung und Beteiligung der Trager Offentlicher
Belange im Marz 2020.

Zum Themenbereich der Klimafolgenabschatzung ist festzustellen, dass die Planungen
diesbezliglich anlagenbedingte direkte und indirekte Auswirkungen auf den Klimawandel
mit insgesamt geringer Erheblichkeit haben. Durch BaumaBnahmen, fir die Gebdude
bendtigte Baustoffe und aus Baustelle und zusatzlichen Wohnungen entstehende neue
Verkehre resultiert zwar eine CO2-Belastung. Durch die Nutzung der Innenentwicklung
und die Starkung bestehender Quartiere und Infrastrukturen ist diese jedoch
angemessen zur Schaffung neuen Wohnraums. Im Detail gehen durch die Planungen
einzelne Baume verloren, flr das lokale Kleinklima bedeutsame Griinflachen sind nur im
sehr geringen MaB betroffen. Durch die Auflockerung des Gebaudebestands und die
Festsetzung von Bepflanzungen erfolgen umfangreiche MaBnahmen zur Durchgriinung
des gesamten Gebiets, die Tiefgaragendecke wird wieder begriint. Es ist somit davon
auszugehen, dass nach einer gewissen Entwicklungsdauer der Bepflanzung langfristig
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Klima entstehen, auch wenn an den
Gebduden selbst auf den geneigten Dachern / Dachterrassen keine Begrinung erfolgt.
Voraussichtlich wird das Gebaude nach gesetzlichen Standards errichtet, eine
Warmeversorgung durch Gas ist angedacht.

Weitere Voraussetzung fir die Realisierung des neuen Baurechts ist zudem ein
Durchfiihrungsvertrag. Der Vertrag ist parallel zum Bauleitplanverfahren und vor dem
Rechtsstand nach § 33 BauGB zu schlieBen. Der Vertrag ist somit auch Bedingung flr die
offentliche Auslegung der Unterlagen nach §§ 3.2 und 4.2 BauGB.
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Vertraglich zu regeln sind u.a.:

e - Kostenibernahme madglicher baulicher MaBnahmen fir die Feuerwehrzufahrt
Uber den bestehenden Gehweg

e - Kostenibernahme einer eventuell notwendigen Bushaltestellenverlegung

° - Kostenlibernahme und Durchflihrung moglicher notwendiger
Gehwegabsenkungen

e - Abstimmung mdéglicher baulicher MaBnahmen im o6ffentlichen Raum mit dem
Amt fur Tiefbau und Verkehr

Weiteres Vorgehen

Als nachster Schritt ist die 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange fir den Zeitraum 17. August 2020 bis 18. September 2020 vorgesehen. Im
Anschluss daran ist bis voraussichtlich November 2020 der Satzungsbeschluss zu fassen.

A) Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange

1. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und 4a Abs. 4 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und 4a Abs. 4 BauGB
erfolgte im Zeitraum vom 09.03.2019 bis einschlieBlich 23.03.2020, &ffentlich bekannt
gemacht im Amtsblatt Nr. 07/20 der Stadt Kempten (Allgau) am 28.02.2020.

Es liegen keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen vor.

2. Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und § 4a Abs. 4 BauGB

Die Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 09.03.2020 im Zeitraum bis einschlieBlich
23.03.2020. Insgesamt wurden 30 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
angeschrieben. Die Abwdgung ist durch das Planungsbiiro Kling Consult GmbH in
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt Kempten (Allgau) erfolgt.

Die nicht abwagungsrelevanten Hinweise im Folgenden dienen lediglich zur
Kenntnisnahme; einzelne Gutachten oder Beschllsse sind hierzu nicht erforderlich.

Die AllgduNetz GmbH & Co. KG, Kempten, weist mit Schreiben vom 18. Mérz 2020 darauf
hin, dass die im Plangebiet ausgewiesene Bebauung durch Erweiterung des vorhandenen
Niederspannungsnetzes versorgt wird. In dieses Netz kann aus einer benachbarten
Trafostation eingespeist werden. Durch die BaumaBnahme werden elektrische Anlagen
der AllgduNetz GmbH & Co. KG tangiert bzw. gekreuzt. Eventuelle erforderliche
Anderungsarbeiten an ihren Anlagen werden gemé&B Rahmenvertrag / Konzessionsvertrag
durchfihrt und abgerechnet.

Die Erdgas Kempten-Oberallgdu Netz GmbH, Kempten, weist mit Schreiben vom 12.
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Mdrz 2020 darauf hin, dass das bestehende Gebdude auf Flurnummer 2160/1 einen
Erdgas-Netzanschluss hat. Eine Erdgasversorgung ist daher auch fiir die neue Bebauung
grundsatzlich mdglich. Gegen den Bebauungsplan werden keine Einwande erhoben. Es
wird um entsprechende Hinweise im weiteren Planungsverlauf sowie um rechtzeitige
Information vor Beginn eventueller Bauarbeiten gebeten.

Die Polizeiinspektion Kempten (Allgdu), Kempten stellt mit Schreiben vom 20. Mdrz 2020
fest, dass seitens der Polizeiinspektion Kempten keine Einwande gegen die geplante
MaBnahme bestehen, da die Ausfahrt der Tiefgarage ebenerdig erfolgt und davon
ausgegangen wird, dass Sichtdreiecke erhalten/eingehalten werden,. In der
Planzeichnung des Bebauungsplans wurden die Sichtdreiecke an der Tiefgaragenausfahrt
zur Ellharter StraBe erganzt.

Das Bauordnungsamt der Stadt Kempten weist mit Schreiben vom 09. April 2020 auf
folgende Vorschriften hin: Abstandsflachen sind gemaB Art. 6 BayBO einzuhalten. Bzgl.
Barrierefreiheit sind der Art. 48 BayBO und die DIN 18040-2 einzuhalten. Die
Erreichbarkeit der Gebaude sollte im 6ffentlichen Raum vollumfanglich barrierefrei
maoglich sein. Die barrierefreie ErschlieBung des zur Ellharter StraBe orientierten
Wohnhauses A darf mit einer eventuellen Rampe eine maximale Neigung von 6%
aufweisen. Zusatzlich zur Tiefgarage ist fiir das Haus B ein barrierefreier Zugang von
auBen winschenswert. Ab vier Wohneinheiten ist nach Art. 7 BayBO ein ausreichend
groBer Spielplatz zu errichten, Stitzwande sind gemaB Art 6 (9) 3. BayBO bis zu einer
Hohe von 2 m in den Abstandsflachen eines Gebaudes bzw. ohne eigene Abstandsflachen
zuldssig und die Stellplatzsatzung der Stadt Kempten (Allgau) ist einzuhalten.

Die Vorgaben wurden in der Planung bereits berlicksichtigt.

Die Untere Wasserrechtsbehérde, Kempten, stellt mit Schreiben vom 17. Marz 2020 fest,
dass Niederschlagswasser, wie in der Nr. 4.2 § 11 der Bebauungsplan-Satzung
beschrieben, méglichst flachenhaft oder in Mulden dem Untergrund zuzufiihren ist, wobei
die DWA-Regelwerke M 153 und A 138 zu beachten sind. Stellplatze und Zufahrten sollen
so konzipiert werden, dass eine Versiegelung des Grundstiicks geringgehalten wird. Nicht
sickerféahiges Niederschlagswasser soll (ggf. liber eine neu zu errichtende Regenwasser-
Kanalisation) in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden. Die technischen
Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 geregelt.
Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet ist im Trennsystem in die stadtische
Kanalisation einzuleiten. Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende Bebauung an die
offentliche Trinkwasserversorgung anzuschlieBen.

Weiterhin wird festgehalten, dass im Rahmen der Grundwassernutzung folgende
Benutzungen erlaubnispflichtig sind:

e Bauwasserhaltungen, also das Abpumpen und damit Absenken von Grundwasser
zur Trockenlegung der Baugrube und Einleiten des geférderten Wassers in das
Grundwasser oder im Ausnahmefall in ein oberirdisches Gewé&sser

e Baukoérper oder BaugrubenumschlieBungen, die zeitweise oder andauerndes
Aufstauen, Umleiten und Absenken von Grundwasser verursachen

e Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (Baukérper oder Baustoffe, z. B.
Bohrpfahle, Fundamente, Gebaude im Grundwasser)
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Die Ausflihrungen zu Schmutzwasser, Grundwasser und Trinkwasser sind als
Festsetzungen bereits enthalten oder in Gbergeordneten Rechtsnormen geregelt.
Die Ausflihrungen zur Versickerung von Niederschlagswasser wurden in § 11 der
Bebauungsplan-Satzung zu erganzt.

Das Wasserwirtschaftsamt, Kempten, stellt im Schreiben vom 17. Marz 2020 fest, dass
Altlasten wie im Punkt 1.3 vermerkt im Uberplanten Gebiet nicht bekannt sind, das
Wasserwirtschaftsamt Kempten und die Stadt Kempten jedoch unverziglich zu
benachrichtigen sind, wenn bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt
werden (z.B. Millricksténde, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch o.a.).
Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemag und schadlos zu entsorgen,
entsprechende Nachweise sind zu fihren und der Stadt auf Verlangen vorzulegen. Die
Untersuchungen des Bodenaushubs sind wie, im Baugrundgutachten auf Seite 13
vermerkt, durchzufiihren. Die Belange des Bodenschutzes werden in den
Antragsunterlagen unter Punkt 4 ausreichend dargestellt. Bei Gebaudeabriss sind
Abfallbilanzen Gber die Verwertung, insbesondere der Vorbereitung zur
Wiederverwendung und des Recyclings und die Beseitigung zu erstellen. (Entsprechend
gelten § 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG.)

Wasserversorgung: Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder
geplanten, offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen
Vorranggebiet Wasserversorgung. Private Trinkwasserversorgungen sind nicht bekannt.
Die geplante Bebauung ist, wie die umliegende an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
anzuschlieBen.

Schmutzwasser: Das Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet soll an die stadtische
Kanalisation angeschlossen werden. In der Klaranlage des Abwasserverbandes Kempten
kann es nach dem Stand der Technik gereinigt werden.

Niederschlagswasser: Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft Gber die belebte
Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund zuldsst. Die technischen
Anforderungen fir die Versickerung sind in den DWA-Regelwerken M 153 und A 138
geregelt. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht
versickert werden kann, ist es in Abstimmung mit dem Kemptener
Kommunalunternehmen (KKU) in die stadtische Niederschlagswasserkanalisation
einzuleiten.

Die Ausflihrungen zu Altlasten, Wasserversorgung, Schmutzwasser und
Niederschlagswasser sind als Festsetzungen bereits enthalten oder in ibergeordneten
Rechtsnormen geregelt.

Die Ausfliihrungen zur Versickerung von Niederschlagswasser wurden in § 11 der
Bebauungsplan-Satzung erganzt.

Das Kemptener Kommunalunternehmen, Kempten weist mit Schreiben vom 17. Marz
2020 darauf hin, dass hinsichtlich der Abwasserbeseitigung derzeit nur das Flurstiick
2106/1, Uber eine private Anschlussleitung auf die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
ist. Das Flurstick ist nicht satzungsgemaB erschlossen. Fir die vorhandene Bebauung
liegt ein Bestandsschutz vor. Fir die beabsichtigte Bebauung ist die vorhandene
Entwdsserungsanlage nicht ausreichend und somit die ErschlieBung Gber den Bestand
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nicht zulassig. Nach BauGB § 30 Abs. 2 ist die ErschlieBung (Abwasser) nicht gesichert.
Zwischen dem Grundstlickseigentimer und dem Kemptener Kommunalunternehmen ist
eine Sondervereinbarung ,Anschluss nicht erschlossenes Grundstiick®™ erforderlich und ist
in den Durchfihrungsvertrag aufzunehmen.

Zu § 11 Versickerung von Niederschlagswasser merkt das Kemptener
Kommunalunternehmen an, dass die Passage , Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser
ist den bestehenden oder neu zu errichtenden Regenwasserkanalen zuzuleiten™ zu
Uberarbeiten ist. Der Regenwasserabfluss ist auf max. 50 I/(s*ha) zu begrenzen. Hierzu
ist ggf. eine Versickerungs- oder Regenriickhaltungsanlage vorzusehen. Ein Notiberlauf
der Anlage in die Kanalisation ist nicht zulassig. Zur weitergehenden Abstimmung wird
empfohlen zeitnah ein Entwasserungsbaugesuch beim Kemptener
Kommunalunternehmen zu stellen.

Der Hinweis auf die Erforderlichkeit der Sondervereinbarung ,Anschluss nicht
erschlossenes Grundstlick" zwischen dem Grundstickseigentiimer und dem Kemptener
Kommunalunternehmen wird zur Kenntnis genommen. Der § 11 Versickerung von
Niederschlagswasser wurde um die Begrenzung des Regenwasserabflusses auf max. 50
I/(s*ha) und die ggf. vorzusehende Versickerungs- oder Regenriickhaltungsanlage und
die Nichtzul&ssigkeit eines Uberlaufs ergénzt.

Das Amt fiir Tiefbau und Verkehr bittet in der Email vom 05. Juni 2020 darum, bei der
Tiefgaragenausfahrt die Sichtdreiecke, auch auf den Gehweg, sowie zur besseren Sicht
eine schrage Gestaltung des geplanten Mauerecks zu prifen.

Der Zufahrt Gber den bestehenden Gehweg wird zugestimmt. Notwendige
Verbreiterungen oder dergleichen sind vom Bauherrn zu zahlen und vor Ausfithrung mit
dem Amt fir Tiefbau und Verkehr abzustimmen. Notwendige Absenkungen des Gehwegs
an der Ellharter StraBe sind vom Bauherrn auszufihren und zu zahlen. Nicht mehr
notwendige bestehende Absenkungen entlang der Grundstlicksgrenze sind riickzubauen.
Die Arbeiten sind mit dem Amt fir Tiefbau und Verkehr abzustimmen. Muss die
bestehende Bushaltestelle auf Grund des Bauvorhabens verschoben werden hat dies auf
Kosten des Bauherrn zu erfolgen

Die Sichtdreiecke an der Tiefgaragenausfahrt wurden in der Planzeichnung ergdanzt. Nach
Prifung wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Tiefbau und Verkehr festgestellt, dass die
erforderlichen Sichtfelder ohne weitere Anpassungen erflllt sind.

Die Kostenlibernahme eventueller baulicher MaBnahmen fir die Feuerwehrzufahrt Gber
den bestehenden Gehweg, eventueller notwendiger Gehwegabsenkungen und der
eventuellen Bushaltestellenverlegung sowie die Abstimmung eventueller baulicher
MaBnahmen im 6ffentlichen Raum mit dem Amt fiir Tiefbau und Verkehr wurde in den
Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Das Amt flir Umwelt- und Naturschutz, Untere Naturschutzbehérde (uNB), Kempten,
Schreiben vom 16. April 2020 erklart, dass Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte
Biotope gem. § 30 BNatSchG erganzt durch Art. 23 BayNatSchG im Planungsumgriff

nicht vorhanden sind.

Aufgrund der Habitatausstattung des Planungsgebietes sowie des geplanten

2020/61/890 Seite 6 von 11



Eingriffsumfangs ist eine Betroffenheit streng geschiitzter Arten (Fledermause und Végel)
zu erwarten, die im artenschutzrechtlichen Gutachten dargelegt wird und z. T. in den
Satzungsentwurf zum Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Demnach ist das Eintreten von Verbotstatbestanden durch den Abriss des bestehenden
Gebaudes und die Fallung der vorhandenen Baume auszuschlieBen, sofern die Fallungen
und Abbrucharbeiten in der Winterzeit stattfinden, von einer qualifizierten
Umweltbaubegleitung tiberwacht werden und ggf. bei Auffinden von Tieren
entsprechende SicherungsmaBnahmen umgesetzt werden.

Im Vergleich zum relativ kleinen Planungsumgriff ist das Artenschutzgutachten sehr
umfangreich. Es ist korrekt, dass der strenge Artenschutz direkt gilt und im Bauvollzug
zu beachten sowie zu bewaltigen ist.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ware es dennoch sinnvoll gewesen, das arten-
schutzrechtliche Gutachten vorab mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen mit
dem Ziel der Eingrenzung des Untersuchungsumfangs auf relevante Artengruppen.
Weiterhin hatte die uNB statt einer reinen Potentialabschatzung auch eine Kartierung vor
Ort vorgeschlagen, um die erforderlichen ArtenschutzmaBnahmen zu konkretisieren. Die
lange Reihe von moéglichen CEF-MaBnahmen, die zu ergreifen sind, sofern streng
geschitzte Arten im Bauvollzug aufgefunden werden, hatte dadurch konkreter gefasst
und verkilirzt werden kénnen.

Die vorgeschlagenen CEF-MaBnahmen, die gem. Gutachten zu ergreifen sind, wenn
entsprechende Arten aufgefunden werden, sind z. T. nicht geeignet, das Lebensraum-
Kontinuum zu sichern. Wenn z. B. eine Fledermaus gefunden wird, ist es fir das
Aufhdngen einer Nisthilfe zu spat. Diese wird so kurzfristig nicht angenommen. Es ware
aus Sicht der uNB erforderlich, vorab Nisthilfen an den zu erhaltenden Baumen
anzubringen. Weiterhin sind an den neu geplanten Gebduden Nisthilfen anzubringen.

Es ist davon auszugehen, dass die alte Villa von Fledermdusen genutzt wird.
Insbesondere sommerliche Fledermausquartiere sind sehr wahrscheinlich. Ob es ein
Winterquartier gibt, welches bei Abrissarbeiten im Winter problematisch wére, sollte vor
Beginn der Abbrucharbeiten durch eine qualifizierte Nachsuche abgeklart werden. Wir
bitten um eine Untersuchung des Gebdudes durch einen Fachmann auf Spuren von
Fledermaus- und Gebdudebritervorkommen. Daraus kénnen die erforderlichen CEF-
MaBnahmen besser abgeleitet werden.

Bezlglich der Avifauna ist von zahlreichen Brutvorkommen im Gehdlzbestand
auszugehen. Bei dem vorhandenen Baumbestand ist daher eine Winterfallung, wie in den
Satzungsbestimmungen des B-Plan formuliert, in jedem Fall obligatorisch. Eine
Sommerfallgenehmigung kann nicht in Aussicht gestellt werden. Die festgesetzten
VermeidungsmaBnahmen (Abbruch, Fallung im Winter, Baumschutz) sind zwingend
einzuhalten.

Der Umfang der erforderlichen CEF-MaBnahmen: Anzahl von Nisthilfen flir versch.
relevante Artengruppen, die an den zu erhaltenden Baumen bzw. an neuen Gebduden
anzubringen sind, ist in die Satzung aufzunehmen.

Die Umweltbaubegleitung sollte nach Méglichkeit in die Festsetzungen aufgenommen
werden.
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Rechtskraftig festgesetzte Ausgleichsflachen im rdumlichen Geltungsbereich, ggf.
angrenzend

Festgesetzte Ausgleichsflachen werden durch den B-Plan nicht berihrt.
Hinweise zu den Satzungsbestimmungen (Plan und Text)

e Es wird gebeten, o. g. Hinweise zu den Satzungsbestimmungen bezlglich
Artenschutz zu beachten.

e Es sind keinerlei neue Bepflanzungen flir die Neuanlage der beiden
Mehrfamilienhduser festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass im weiteren
Verfahren hierzu noch Festsetzungen aufgenommen werden.

e Die verpflichtende Erstellung eines Freiflachengestaltungsplanes ist in die Satzung
aufzunehmen.

e Es wird vorgeschlagen, besonders wertvolle und erhaltenswerte Baume innerhalb
der Bindungsfldachen als Einzelbaum in die Planzeichnung aufzunehmen (ggf. als
Hinweis).

e Hinweise zum Baumbestandsplan

e Der vorgelegte Baumbestandsplan mit Vitalitdtsbewertung ist begriiBenswert.
Jedoch ist er nicht gut lesbar. Fir den ndchsten Verfahrensschritt wird um Vorlage
eines Ubersichtlichen Baumbestandsplanes mit folgenden Inhalten gebeten:

e Bdume mit Umrandung der Krone darstellen

e Bdume innerhalb des Grundstiicks plus alle betroffenen Baume (Krone innerhalb
Grundstiick) auBerhalb des Grundstiicks (= stadtische Baume) darstellen

e Baumnummer jeweils am StammfuB3 eindeutig zuordenbar

e nachvollziehbare Darstellung der Vitalitat (fir Baume im Grundstiick) und
Kennzeichnung von Hbhlenbdumen

e Darstellung der zu fallenden Baume

e Darstellung des Baumschutzbereichs fiir zu erhaltende Bdume (tatsachlicher
Kronenumgriff plus 1,5 m)

e Darstellung des Umgriffs der Festsetzung Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
fir Bepflanzung und flr die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstige
Bepflanzung

Bericht:

Im Rahmen erweiterter faunistischer Begehungen im Mai 2020 wurde das Gebaude auf
Spuren von Fledermaus- und Gebaudebritervorkommen sowie die vorhandenen Baume
auf Baumhdhlen untersucht. Es wurden dabei keine Hinweise auf Wochenstuben von
Fledermausen und nur ein Zwischenquartier einzelner Fledermduse im Dachboden
festgestellt. Der Abriss des Gebaudes wird aufgrund dessen als ohne zeitliche
Einschrankungen durchfiihrbar erachtet, sollte jedoch bei trockener Witterung
stattfinden. Aufgrund des dauerhaften Verlustes des Quartieres im Dachboden wurde die
Festsetzung erganzt, dass sechs Fledermausfassadenquartiere an den neuen Gebauden
zu installieren sind.

Biotopbaumstrukturen und gefdhrdete Vogelarten wurden nicht festgestellt. Um generell
Vogelbruten nicht zu stéren bzw. zu vernichten wurde die Festsetzung erganzt, dass von
der Fallung der Baume und der Abriss des Gebaudes auBerhalb des Zeitraums Oktober
bis Februar abzusehen sowie die von Nisthilfen fir Gebdudebriter an neuen Gebduden
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anzubringen sind.

Der Baumplan als Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde in
Abstimmung mit der UNB um die Baumschutzbereiche (tatsachlicher Kronenumgriff plus
1,5 m) erganzt.

Mit der UNB wurde abgestimmt, von der Darstellung der Flachen mit Bindung flr
Bepflanzung und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
abzusehen und dagegen erhaltungswerte Baume einzeln aufzunehmen.

Folgende Inhalte wurden als Festsetzungen aufgenommen:

e Es ist ein Freiflachengestaltungsplan zu erstellen

e Der Abriss des Gebdudes darf ausschlieBlich bei trockener Witterung stattfinden

e An den neuen Gebduden sind mindestens sechs Fledermausfassadenquartiere und
vier Nisthilfen flir Gebaudebriter zu installieren

e Je gefdlltem Baum ist mindestens ein standortheimischer Baum aus der
festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, mindestens ein
Drittel davon I. Ordnung.

Das Amt flir Brand- und Katastrophenschutz stellt in seinem Schreiben vom 23. Marz
2020 Folgendes fest:

Zufahrtsmoglichkeiten/Rettungswege: Die offentlichen Verkehrsflachen sind so
anzulegen, dass sie mit Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren
werden kénnen. Bei der Planung von StichstraBen mit Wendehammer ist die Auslegung
so zu wahlen, dass die StraBen eine lichte Breite von mindestens 6 m aufweisen und das
Wenden von GroBfahrzeugen der Feuerwehr maoglich ist (Wendekreis 21 m). Bei den
Kurvenradien und der Tragfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die , Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr" — Bayern - (Fassung Februar 2007) zu berlicksichtigen
(Art. 12 BayBO).

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten herzustellen (Art. 5 Abs.
4 BayBO). Fir Gebaude mit einer H6he bis zu 7 m (Art. 2 Abs. 3 BayBO) ist ein
geradliniger Zu- oder Durchgang zu allen Gebdudeseiten, von denen es aus notwendig
sein kann Menschen zu retten (z. B. Wohnhauser, Biro- und Verwaltungstrakte von
Industrie- und Gewerbebauten; Art. 5 und 12 BayBO), zu schaffen.

Fahrt der zweite Rettungsweg Uber eine nur flir Hubrettungsfahrzeuge erreichbare Stelle,
so sind die dafiir erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen vorzusehen. Zu- oder
Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflachen miissen fir Feuerwehrfahrzeuge
ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind standig frei zu halten. Die Flachen der
Feuerwehr missen an die 6ffentliche Verkehrsflache angebunden sein. Bei der Planung
ist ebenfalls die ,Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr® — Bayern - (Fassung Februar
2007) zu Grunde zu legen (Art. 12 BayBO).

Die erforderliche Feuerwehrzufahrt fihrt Gber den westlich gelegenen privaten Gehweg.
Die Brandschutzdienststelle weist in Ihrer Stellungnahme vom 23.03.2020 darauf hin,
dass diese entsprechend den Vorgaben einer Feuerwehrzufahrt sicherzustellen,
umzubauen und zu beschildern ist. GemaB dem Amt fur Wirtschaft und Stadtentwicklung,
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Sachgebiet Liegenschaften, sind die Kosten fiir die Instandsetzung, - haltung und die
entsprechende Dienstbarkeit durch den Vorhabenstrager zu tragen. Zur rechtlichen
Sicherung und zur Regelung im Durchfliihrungsvertrag ist der Geltungsbereich
entsprechend um die Feuerwehrzufahrt zu erweitern.

Bericht:

Der Geltungsbereich wurde um die Feuerwehrzufahrt tber den westlichen Gehweg
erweitert. Die Vorgaben wurden durch das Amt 66 fir Tiefbau und Verkehr fir die
offentlichen Verkehrsflachen gepriift, diese sind erfiillt und der Planung wird zugestimmt.
Die Vorgaben auf den privaten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs zur Nutzung und
Kostenibernahme die Feuerwehrzufahrt betreffend sind im Durchfihrungsvertrag
bertcksichtigt.

3. Auslegung umweltrelevanter Stellungnahmen

Nachfolgend aufgefiihrte Stellungnahmen mit Umweltbezug liegen zwischenzeitlich im
Stadtplanungsamt vor:

e Stellungnahme Untere Naturschutzbehérde, April 2020

e Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt, Marz 2020

e Stellungnahme Untere Wasserrechtsbehodrde, Marz 2020

e Stellungnahme Kemptener Kommunalunternehmen, Marz 2020

Die Verwaltung empfiehlt, folgende umweltbezogene Stellungnahmen als wesentlich
einzustufen und im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung auszulegen:

e Stellungnahme Untere Naturschutzbehérde, April 2020

B) Beschluss zur I'-'\nderung des Geltungsbereichs und Billigungs- und

Auslegungsbeschluss:

Dem Stadtrat wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Erweiterung des Geltungsbereichs wird entsprechend der Planzeichnung des
Stadtplanungsamtes vom 23.07.2020 beschlossen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan ,,Hoefelmayr-Park / Franzosenbauer" - 6. Anderung
wird gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gemaB Plan des Stadtplanungsamtes vom
23.07.2020 mit den textlichen Festsetzungen und dem Vorhaben und ErschlieBungsplan
beschlossen. Die Begrindung und Anlagen werden den Planunterlagen beigeflgt.

Die Verwaltung empfiehlt, folgende umweltbezogene Stellungnahmen als wesentlich
einzustufen und im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung auszulegen:
- Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdérde, April 2020

Anlagen:
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- Prasentation

- Bebauungsplanzeichnung

- Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

- Begrindung zum Bebauungsplan

- Vorhaben und ErschlieBungsplan (VEP)

- Baumgutachten vom 14.09.2016

- Artschutzrechtliches Kurzgutachten vom 05.06.2020
- Fachbeitrag Artenschutz zur saP vom 10.06.2020

- Baugrundgutachten vom 13.02.2020

- Umweltbezogene Stellungnahme UNB
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