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Zusammenfassende Erkldrung

Ubergeordnetes Planungsziel

Der Stadtteil Thingers zeichnet sich durch seine heterogene Bauweise
mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern sowie durch einen groBen
Anteil an GeschoBwohnungsbauten insbesondere im Norden des Stadt-
teils aus. Das Quartier wurde im letzten Jahrzehnt durch das Programm
~Soziale Stadt" betreut und wesentlich aufgewertet. Thingers verfligt
Uber eine gute Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und Anbin-
dungen an den OPNV. Die Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs
ist insbesondere durch die beiden Nahversorgungszentren ,Im Thingers"
sowie ,LotterbergstraBe" gewahrleistet. Dariiber hinaus existieren sehr
gute Freizeit- und Naherholungseinrichtungen sowie an vielen Stellen
einen direkten Zugang zur freien Landschaft.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist eine Arrondierung des westli-
chen Ortsrandes von Thingers sowie eine Erganzung des Stadtteils mit
Einfamilienhdausern. Hiermit sollen Uberwiegend jlingere Bevélkerungs-
schichten angesprochen werden, um so einen Beitrag zum Erhalt bzw.
zur Starkung der insgesamt positiven Entwicklung des Stadtteils leisten
zu kénnen.

Mit der SchlieBung der Licke am Schwalbenweg werden die Vorausset-
zungen fur eine bauliche Entwicklung geschaffen. Gleichzeitig wird auf-
grund der Wohnbauflache ein an dieser Stelle verorteter ,Behelfsbolz-
platz" kinftig verloren gehen. Dieser wurde urspringlich als Zwischen-
nutzung angelegt und hatte in der Nachbarschaft bereits zu erheblichen
Konflikten gefiihrt. Um aber das Freizeitangebot insbesondere fir Ju-
gendliche weiter aufrecht zu erhalten, wird nérdlich der Freizeit- und
Erholungsgarten an der TannachstraBe gemaB den Zielen des Flachen-
nutzungsplanes ein neuer Bolzplatz errichtet.

Der Bereich des gegenwartigen Bolzplatzes soll mit bis zu zweigeschos-
sigen Einfamilienhdausern mit Satteldachern bebaut werden, die Uber
eine RingerschlieBung mit EinbahnstraBenverkehr an die Mariaberger
StraBe angebunden werden. Fur diesen Bereich missen insgesamt zehn
vorhandene, im Eigentum der Stadt befindliche Grabelandparzellen zu-
rickgenommen werden. Es handelt sich dabei um funf direkt am
Schwalbenweg befindliche sowie um die letzten fiinf am 6stlichen Rand
der Grabelandanlage gelegene Parzellen.

Ebenso an die Mariaberger StraBe werden Uber einen privaten Stich ne-
ben weiteren Baugrundsticken flr Einfamilienhduser zwei Mehrfamili-
enhduser mit bis zu drei Geschossen inklusive Dach- oder Penthousege-
schoss erschlossen, die direkt am Standort der ehemaligen Hofstelle
Schwalbenweg 15 entstehen sollen.

Das Gebaude Schwalbenweg 17 auf dem im Privateigentum stehenden
Grundstick Flst.-Nr. 2971/1 stellt noch den alten Wohntrakt der dort
friher betriebenen landwirtschaftlichen Hofstelle dar. Die getroffenen
planungsrechtlichen Festsetzungen fiir das Grundstiick mit der Uberbau-
barkeit der Flache sowie zur Geschossigkeit dienen in erster Linie der
Sicherung des Bestands und beinhalten zudem bauliche Erweiterungs-
madglichkeiten. Der planerische Eingriff in das Eigentum durch den Be-
bauungsplan wird dabei minimiert, da von Seiten des Eigentimers der-
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zeit noch keine konkreten Vorstellungen lber die Zukunft der Liegen-
schaft bestehen. Eine Verschlechterung der baurechtlichen Situation tritt
fir den Eigentimer durch die Festsetzungen daher nicht ein.

Trotz der nun getroffenen Festsetzungen flr das Grundstlick Flst.-Nr.
2971/1 sieht die Stadt Kempten als langfristiges stadtebauliches Ziel in
der Gesamtbetrachtung fiir den Schwalbenweg an dieser Stelle eine Be-
bauung mit Einzel- oder Doppelhdusern, was eine Fortflihrung der un-
mittelbaren Umgebungsbebauung entsprache. Bei einer Neuentwicklung
des Grundstlicks in Verbindung mit dem Abbruch des Bestands soll fur
den jeweiligen Eigentimer ggf. auch tber eine Befreiung die Mdglichkeit
eroffnet werden kdénnen, eine solche Bebauung auch zu realisieren.
Nachteilige Auswirkungen fir die direkten Nachbarn waren dabei nicht
zZu erwarten.

Ein weiteres Ziel fir den Teilbereich entlang der Mariaberger StraBe be-
steht darin, die 6rtliche Topographie aufzugreifen und damit grundsatz-
lich den Duktus der bestehenden Wohnbebauung im stdlichen Anschluss
weiter fortzufiihren.

Auf der zur Bebauung vorgesehenen Flache kénnen Uber die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans bis zu 24 Einfamilienhausgrundstiicke gene-
riert werden, wobei die Baugrundstlicke entlang der Mariaberger StraBe
auch mit Doppelhdausern belegt werden kdénnen. Bei den an Stelle des
ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens vorgesehenen GeschoBwoh-
nungsbauten kdénnen je nach Ausfliihrung und Grundrisszuschnitte ins-
gesamt 12 bis 16 Wohneinheiten geschaffen werden, die Parkierung er-
folgt unterirdisch und wird Uber einen Privatweg von der Mariaberger
StraBe aus angedient.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die ermittelten Umweltbelange wurden im Umweltbericht gemaB § 2 a
BauGB dargelegt und bewertet. Dieser Umweltbericht ist Teil der Be-
grindung des Bebauungsplans.

Planungsrechtlich wird der gesamte Bereich mit Ausnahme des Anwe-
sens Schwalbenweg 17 nach § 35 BauGB als AuBenbereich eingestuft,
so dass ein Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinn durch die Auswei-
sung eines Reinen Wohngebiets erforderlich ist.

Fir das Vorhaben besteht ein waldrechtlicher Ausgleichsbedarf von
7.415 m2, welcher auBerhalb des Vorhabensgebietes zu erbringen ist.
Vorgesehen ist eine Erstaufforstung mit Laubmischwald und Waldrand-
gestaltung zwischen dem Weiler Feigen und dem Ortsrand des Kempte-
ner Stadtteils Thinges auf Teilflachen der Flurstiicke Fist.-Nrn. 1479
Gmkg. Sankt Lorenz und 2947 Gmkg. Kempten.

Die Aufforstungsflache besteht aus 2 Teilflachen und betragt insgesamt
7.415 m2, Der Waldausgleich kann auch als naturschutzfachlicher Aus-
gleich gewertet werden, da die Erstaufforstung auch aus naturschutz-
fachlicher Sicht winschenswert ist. Die Flache liegt im Einzugsbereich
einer Frischluftschneise fur den Ortsteil Thingers und im Naherholungs-
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bereich am Mariaberg. Zudem ist die Aufforstung mit standortabhangi-
gen, Okologisch wertvollen Laubwaldarten (einschlieBlich WeiBtanne)
sowie einem Waldmantel mit Kleinbdumen und Strauchern vorgesehen.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Ein Vorkommen saP-relevanter Arten an Pflanzen, Libellen, Kafern, Tag-
falter und Amphibien ist im Eingriffsbereich nicht bekannt und aufgrund
der Biotopausstattung bzw. der regionalen Verbreitung der Arten nicht
zu erwarten. Hinsichtlich dieser Tiergruppen sind keine Konflikte mit
dem speziellen Artenschutzrecht oder dem Naturschutzgesetz zu erwar-
ten.

Fur die Tiergruppen der Saugetiere, Reptilien und Vogel sind vorhabens-
bedingte Beeintrachtigungen nicht auszuschlieBen. Diese kdnnten zu
Konflikten mit den Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG flihren. Um
Verbotstatbestande nicht zu erflillen, wurden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen mit UNB und HNB abgestimmt und werden teil-
weise bereits vor MaBnahmenbeginn umgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine geschiitzten Biotopberei-
che. Im Zuge der Abbrucharbeiten des Wirtschaftsteiles der ehemaligen
Hofstelle wurde ein GroBteil der nicht zu erhaltenden Baume entfernt.

Das Planungsgebiet umfasst im mittleren Bereich die versiegelten Fla-
chen des mittlerweile abgebrochenen Wirtschaftsgebaudes der ehem.
Hofstelle Schwalbenweg 15. Am Schwalbenweg befindet sich das Wohn-
gebdude Schwalbenweg 17 mit teilversiegelten Stellplatzflachen und
kleineren Gartenflachen.
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Zusammenfassung der umweltrelevanten Auswirkungen:

Schutzgut Bestehende Prognose der Umweltaus-
Vorbelastungen wirkungen bei
Durchfiihrung
der Planung
) Erhebliche Zunahme der
Klima und Emissionen von Verkehr auf Emissionen aufgrund von

Luftreinheit

der Mariaberger StraB3e

Beseitigung an
Geholzstrukturen

wenig natirliches Boden

Hoher Versiegelungs- bzw.

Morphologie gefiige aufgrund der Nutzung Nutzungsgrad
und Boden als Sondergebiet bzw. fir

Landwirtschaft

gering Verlust an Flachen fur die
Wasser Wasserspeicherung und
Filterung

Zwar relativ hohe
Pflanzen, Artenvielfalt jedoch Verlust von Lebensraum flr
Tiere und Uberwiegend Ubiquisten Fledermause, sowie fir Arten

Biodiversitat

aufgrund haufiger Stérung
durch menschliche

der Geholzlebensraume und
derBrachflachen

Aktivitaten
Landschaft / _
_ Eingewachsene
Orts- und gering Eingriinungsstrukturen am
Landschafts- Ortsrand gehen nahezu
bild vollstandig verloren
i
Hohe Beeintrachtigung der
Relativ hohe Wohnnutzung durch
Gesundheit Bevélkerungsdichte Emlssmpen wahrend des
Baubetriebes und durch den

des Menschen

Verlust an Grinstrukturen
sowie hohe Beeintrachtigung
der Erholungsfunktion durch
Uberbauung der Flachen

Kultur und

Sachglter

Keine

nicht betroffen
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Beriicksichtigung der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der 6f-
fentlichen Auslegung wurden verschiedene abwagungsrelevante The-
menbereiche angesprochen und in den Gremien behandelt. Insbeson-
dere wurde ein Alternativvorschlag unterbreitet, bei dem sich ein ,gri-
nes Band" in Form einer naturlichen Briicke vom Tobel bis zum Schwa-
belsberger Weiher erstrecken sollte sowie einen Waldspielplatz auf einen
Teil der Bauflachen an der Mariaberger StraBe beinhaltete.

Ferner gingen aus der Offentlichkeit mehrere Ideenskizzen und schrift-
liche Anregungen Uber die ErschlieBungsthematik ein. Aus diesen Riick-
meldungen wurden weitere Varianten entwickelt, die den Stadtraten im
Planungs- und Bauausschuss vorgetragen wurden. Das Gremium ent-
schied sich in der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am
11.10.2016 flr eine Variante, die die Grundlage flir den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf bildet. Diese Variante nimmt eine Anzahl von An-
regungen des Blrgers in Bezug auf die ErschlieBung mit auf.
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ErschlieBungsvarianten 1, 2 und 3

Weitere Themen bei der 6ffentlichen Beteiligung waren Stellungnahmen
zum ruhenden Verkehr sowie zur Verkehrseinwirkung selbst und welche
Auswirkungen die neue Planung auf die Bestandsnutzung (Wohnen) aus-
Uben kénnen.

Beriicksichtigung der Beteiligung der Behodrden

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde seitens der Unteren
Naturschutzbehérde vorgebracht, dass der Bebauungsplan nicht dem
mit der UNB abgestimmten Fldchennutzungsplan entspriche. Die Uber-
planung des im FNP dargestellten 20m-Waldstreifens wurde daher ab-
gelehnt. Dem Einwand wurde nicht entsprochen, da bei der zurtickge-
nommenen Waldflache es sich hier um eine vergleichsweise kleine Wald-
flache (< 5.000 m2) handelt, die im GrdBenverhaltnis zum Stadtteil
Thingers noch als ,Randflache™ gewertet werden kann. Die geordnete
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stadtebauliche Entwicklung des Gemeindesgebiets wird in der Summe
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

Die Regierung von Schwaben wies darauf hin, dass die Ziele des Regio-
nalplans der Region Allgau einzuhalten sind. Da im Sidden des Plange-
bietes Waldflachen berthrt sind, wurde um die Berlcksichtigung der RP
16 BI2.3.2.5 (G) gebeten. GemaB diesem Grundsatz sind in waldarmen
Teilrdumen insbesondere u. a. des Mittelbereichs Kempten (Allgau) die
Erhaltung der vorhandenen Waldfladchen und ihre Mehrung anzustreben.
Die Rodung des Waldstlicks zwischen der Mariaberger StraBe und dem
Schwalbenweg hat keine Auswirkungen auf die Ziele und Grundsatze
des Regionalplans. Durch den Waldausgleich in der Nahe des Weilers
Feigen wird gemaB dem Grundsatz B I 2.3.2.5 (G) der Regionalplanung
innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets vorhandene Waldfla-
chen erhalten und weiterentwickelt.

In der Summe konnte den Einwendungen der Behérden somit nicht in
allen Punkten entsprochen werden.

Abwadgung gepriifter anderer Planungsmadglichkeiten

Eine offentliche Nutzung oder eine Nutzung als Gemeinbedarfsflache flr
z. B. einen Schulneubau war flir den Standort im alten Flachennutzungs-
plan bis 2009 angedacht. Im Rahmen der Fortschreibung stellte sich je-
doch heraus, dass fur diese Nutzung an dieser Stelle kein Bedarf mehr
besteht. Eine gewerbliche Nutzung scheidet auf Grund der umgebenden
Wohnnutzungen sowie der Ortsrandlage aus. Die angestrebte Wohnnut-
zung entspricht am meisten dem stadtebaulichen Kontext der Umge-
bung mit der Ortsrandarrondierung und der derzeitigen Nachfrage bzw.
angespannten Situation am Wohnungsmarkt.

Im Rahmen der Entwurfsphase wurden flir den Geltungsbereich Teil A
andere planerische Losungen flr die im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbau- und Waldflachen ndher untersucht. Eine grundsatzlich an-
dere Ausnutzung der Flachen hatte dies allerdings nicht bedeutet.



