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1.1

1.2

Begriindung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP/LP

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Wohnbau-
flaiche dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplans kann daher gem. § 8
Abs. 2 BauGB aus den rechtsglltigen Vorgaben des Flachennutzungsplans
entwickelt werden.

Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

Es gilt fir diesen Bereich der (seit 26.08.1974) rechtskraftige Bebauungsplan
"Hoefelmayr-Park / Franzosenbauer". Im Bebauungsplan ist speziell fir das
gegenstandliche Grundstick ein reines Wohngebiet mit nur einem Vollge-
schoss festgesetzt. Weiterhin sind Flachdach, GRZ 0,4, GFZ 0,5, maximale
Kniestockhéhe von 0,4 m sowie Einfriedung mit maximal 1 m Héhe festge-
setzt. Das Baufenster ist groBzligig und dem Bebauungsplan zu enthehmen.

Beschleunigtes Verfahren

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB durchgefiihrt.

Die Vorgaben von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden bei der Planung, insbe-
sondere der Flachenbegrenzung, eingehalten. Die zuldassige Grundflache inner-
halb des Plangebietes umfasst eine Flache von insgesamt 3.751 m?2 und unter-
schreitet damit die Flachenvorgabe von 20.000 m2 (Grundflache) gem. § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Mit der Planung wird der Innentwicklung Vorrang vor einer Bebauung und Ver-
siegelung noch unbebauter Flachen im AuBenbereich gegeben.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Schutzgulter
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Auf eine Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie auf die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB
kann damit verzichtet werden. Ebenso unterliegt das Vorhaben nicht der
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz.

Plangebiet

Lage/GroBBe

Der Geltungsbereich ist nérdlich durch die Ellharter StraBe sowie dstlich und
sudlich durch den Hoefelmayr-Park begrenzt. Der Vorhabensbereich umfasst
die Flurstlicke Flur-Nr. 2160/1 und 2160/3 vollstandig, jeweils auf der Gemar-
kung Kempten mit einer Gesamtflache von ca. 2.779 gm. Der Geltungsbereich
umfasst zudem in Teilen die 6ffentlichen Verkehrsflachen Flurstlicke Nrn. 2462
und 2158/23 in einer GesamtgrdBe von ca. 3751 m?2, um die umgebenden
Feuerwehrzufahrten mit darzustellen.
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Topographische und hydrologische Verhdltnisse

Das Gelande liegt topografisch zwischen 737,2 m . NHN und 743,8 m 4. NHN
und fallt zur Ellharter StraBe hin zunachst steil und im weiteren Verlauf nach
Siden flach ab.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Zurzeit befindet sich auf dem Nordteil des Geltungsbereichs bzw. des Grund-
sticks Ellharter StraBe 29 eine eingeschossige Stadtvilla mit Dachgeschoss
(Walmdach), der stdliche Teil ist als private Gartenanlage unbebaut. Die an-
grenzende Bebauung ist durch Wohngebdude und Gebaude der o6ffentlichen
Nutzung gekennzeichnet. Im angrenzenden Hoefelmayr-Park wie auch im Gel-
tungsbereich ist zum Teil alter Baumbestand vorhanden. Die Topografie inner-
halb des Uberplanten Bereichs weist in den Uberwiegenden Teilen des Gelan-
des eine nahezu ebene Flache auf. Zur Ellharter StraBe hin befindet sich eine
1:1 Béschung mit einem Hohendifferenz von ca. 2,5 m.

Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan ist notwendig, um im Rahmen einer maBvollen Nachver-
dichtung der dringenden Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. Der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil dieses Bebauungsplans umfasst
insgesamt ca. 25 Wohneinheiten (WE). Entsprechend dem Nachverdichtungs-
volumen sollen zudem die erforderlichen Stellplatze - (berwiegend unterirdisch
- geschaffen werden. Hierbei werden u. a. stadtebauliche, wohnungswirt-
schaftliche, landschaftliche und &kologische Aspekte berlcksichtigt und die
verbleibenden Freiflachen aufgewertet. Zur Sicherung der Planungsziele und
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es gema3 § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich, flr den raumlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan anzupas-
sen.

Der Standort des Vorhabens eignet sich ideal aufgrund seiner innenstadtnahen
Lage, der guten Einbindung und der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur. Der
Stadt Kempten (Allgau) erwachst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steu-
ernd einzugreifen.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung der Planung
Es wurden keine weiteren Standorte in der Stadt Kempten (Allgau) gepruft, da
es sich um eine Uberplanung bereits innerhalb eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes liegender Flachen handelt. Somit handelt es sich Uberwiegend
um eine MaBnahme der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung. Der
Uberbaubare Bereich wird nicht erweitert, jedoch in der zuldassigen Gesamtho-
he der umgebenden Bebauung angepasst. Somit wird der Standort stadtebau-
lich in die Umgebung integriert. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er
unnatiirlich in die Landschaft ein. Das sehr beschrénkte AusmaB der Anderung
des Bebauungsplanes ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Ge-
samtstadtgebiet vereinbar. Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, in die-
sem Bereich eine effiziente, gegeniber dem urspringlichen Konzept flachen-
sparende Wohnbebauung zu ermdglichen. Die geplante Bebauung soll sich aus
stadtebaulicher Perspektive in die bereits vorhandene Bebauung einfligen und
eine harmonische Abrundung und Erganzung zu dieser schaffen. Ziel der Pla-
2
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nung ist es dartber hinaus, Wohnraum fir die ortsansdssige Bevdlkerung zu
schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Si-
tuation zu beeintrachtigen. Trotz der Bedeutung der Nachverdichtung sind das
einheitliche Ortsbild von dem Quartier der Stadt Kempten (Allgau) und ein
entsprechender Ubergang zur freien Landschaft zu sichern.

Stadtebaulicher Entwurf

Grundlage und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Es sind zwei Einzelhdauser in dreigeschossi-
ger Bauweise vorgesehen. Die Baukdrper des Bauprojekts sind geringfligig ho-
her 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.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung wie im bisher glltigen Bebauungsplan auch als reines Wohn-
gebiet (WR) orientiert sich an der Struktur der Umgebungsbebauung und an
der direkt angrenzenden Parkanlage. Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die
in § 3 Abs. 3 BauNVO angefihrten Ausnahmen (Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Anwohner
des Gebietes dienen, kleinere Beherbergungsbetriebe, sonstige Anlagen fir
soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienenden
Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke). Die
genannten Nutzungen werden zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und
unter Berucksichtigung der Lage an der Anlage des Hoefelmayr-Parks und der
vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur der Umgebung ausgeschlossen. Die
Regelung der in § 13 BauNVO aufgezahlten Nutzungen fiur freie Berufe bleibt
dabei ungeachtet.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der maxi-
malen Firsthdhe sowie der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe als HochstmalB defi-
niert. Das MaB der baulichen Nutzung wurde so gewahlt, dass die Grundsticke
effizient ausgenutzt werden koénnen. Zudem wird die Uberbaubare Grund-
stlcksflache Uber die Baugrenze und die Grundflachenzahl begrenzt. Es han-
delt sich um eine Ortsabrundung gegenlber der anschlieBenden Parkflache,
deshalb ist im Ubergang zum Hoefelmayr-Park eine gelockerte Dichte der Be-
bauung sowie eine umgebende private Grinflache mit bestehenden Baumen,
Strauchern und sonstigen Begriinungen vorgesehen. Die Zahl der Vollgeschos-
se ist so gewahlt, dass die neuen Baukérper nur geringfligig hoher als die um-
liegende Bebauung sind und ein harmonisches Ortsbild erzeugen.

Die Hohenfestsetzungen sind zusatzlich zu treffen, um ein einheitliches Ho-
henmal beider Baukoérper sicherzustellen, da das Geldande bei einer reinen An-
gabe der Vollgeschosse eine zu ungenaue MaB3gabe ware und die stadtebauli-
che Entwicklung nicht genug geordnet werden kénnte.
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ErschlieBung / Verkehrsflichen / Stellpldtze, Garagen

Die Bebauungsplananderung sieht entsprechend der Stellplatzsatzung der
Stadt Kempten und dem Bedarf ca. 27 Tiefgaragenstellplatze sowie zwei Hof-
stellplatze vor. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher aus-
schlieBlich und direkt Uber die Ellharter StraBe. Mit einem voraussichtlichen
Verkehrsaufkommen von voraussichtlich ca. 25 bis 30 Fahrzeugen in den Spit-
zenstunden ist davon auszugehen, dass die Leistungsfahigkeit der Ellharter
StraBe und des Anschlusses an das Grundstick gegeben ist. Weitere Stellplat-
ze, Garagen und Carports sind nicht zugelassen, wodurch eine geordnete Er-
schlieBung sichergestellt wird.

Die innerhalb des Geltungsbereiches in der Planzeichnung dargestellten Feu-
erwehrzufahrten verlaufen Uber 6ffentliche Verkehrsflache der Ellharter StraBe
und den o6ffentlichen Gehweg westlich des Vorhabensbereiches. Die Vorgaben
seitens des Amtes fur Brand- und Katastrophenschutz (Stellungnahme zum
Vorentwurf vom 23. Marz 2020) hinsichtlich der lichten Breite von 6 m und des
Wendekreises von 21 m sind gemaB Stellungnahme des Amtes flr Tiefbau und
Verkehr (Email vom 05.06.2020) gegeben.

Immissionsschutz / Altlasten

Immissionen

Durch die raumlich von Ubergeordneten StraBen abgesetzte Lage sowie der
geringen Verkehrsbelastung der angrenzenden ErschlieBungsstraBen sind kei-
ne erheblichen StraBenverkehrslarmimmissionseinwirkungen gegeben. Ebenso
sind keine Uber das zulassige MaB einwirkenden gewerblichen Larmimmissio-
nen vorhanden.

Es ist davon auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau"™ flir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden kdn-
nen.

Altlasten
GemaB Bayerischem Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege sind keine Boden- oder Baudenkmale bekannt.

Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten Bodenfunde angetroffen werden, sind
diese gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) der
Stadt Kempten, die die Aufgaben der Unteren Denkmalschutzbehdrde wahr-
nimmt bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverzlglich an-
zuzeigen, die weitere Vorgehensweise ist abzustimmen.

Es wird auf folgende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies un-
verzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
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fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet gemaB Bestati-
gung durch das Wasserwirtschaftsamt (Stellungnahme vom 17. Marz 2020)
sind nicht bekannt. Laut dem Baugrundgutachten (Kling Consult, Krumbach
Januar 2020) kann das untersuchte Material Sinne des Eckpunktepapiers zu
LVerflullung von Gruben, Brichen und Tagebauen™ des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fur Umwelt und Gesundheit als Z 0-Material klassifiziert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform / Dachneigung

Die Dachform fir die Hauptbaukérper beschrankt sich auf Flachdacher oder
Sattel-, bzw. Walmdacher mit einer Dachneigung bis maximal 12 Grad Nei-
gung. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und 6rtlichen Vor-
gaben.

Einfriedungen

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer mdglichst durchlassigen Bauweise auszufiihren und sollen im un-
teren Bereich eine Durchschlupfmdéglichkeit flir Kleinlebewesen bieten.

Gelandegestaltung/Stitzmauern

Die Einschréankung von Geléandeveranderungen dient dazu, eine homogene und
zusammenhangend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter
des ursprunglichen Gelandes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu
berlcksichtigen, dass dennoch geringe Gelandeveranderungen erforderlich
sein werden, um ein Einfigen der Gebaude in die Gelandesituation zu ermdgli-
chen. Daher kann im Bereich der heute bereits bestehenden Stutzmauer zur
Ellharter StraBe hin diese erhalten bzw. neu bis zur Hohe der heutigen Gelan-
deoberflache angelegt und im Bereich der Ellharter StraBe verlangert werden.

Abwasserentsorgung

Die Kapazitaten der offentlichen und privaten Kanale reichen flr die geplanten
Gebaude aus. Die Entsorgung des Abwassers erfolgt liber den bereits vorhan-
denen Anschluss an die Kanalisation. Fur das Niederschlagswasser ist eine
Versickerungs- und Regenrlickhaltungsanlage vorgesehen. Hierzu wurden im
Rahmen der Baugrunduntersuchung Beregnungsversuche zur Versickerungs-
fahigkeit des Bodens innerhalb des Geltungsbereiches durchgefiihrt und fest-
gestellt, dass diese in ausreichendem MaB vorhanden ist. Die in der Stellung-
nahme des Kemptener Kommunalunternehmens (KKU) vom 17. Marz 2020
vorzusehende Begrenzung des Regenwasserabflusses auf max. 50 I/(s*ha) ist
somit gegeben. Entsprechend sind die Vorgaben in § 11 der Bebauungsplan-
satzung festgesetzt.
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1.4

Grinordnung und Artenschutz

Grinordnung

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind die Belange von Natur und
Landschaftspflege zu berlcksichtigen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch
die Integration eines grinordnerischen Fachbeitrages in den Bebauungsplan.

Das Plangebiet wird bereits als Wohngebiet genutzt. Mit den bestehenden
Baumen und Strauchern ist das auBere Plangebiet eine Vegetationsflache, die
den Ubergang zum umgebenden Hoefelmayr-Park bildet.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind keine weitergehenden Aus-
sagen zum Plangebiet enthalten. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) und europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes werden nicht beeintrachtigt.

Die Anderung des Bebauungsplans sieht gegeniiber dem bestehenden Bebau-
ungsplan keine Erweiterung der Uberbaubaren Flache vor, jedoch ist der Abriss
des bestehenden Villengebaudes und der Neubau von zwei Mehrfamilienhau-
sern und einer Tiefgarage vorgesehen.

Der Bebauungsplan trifft zahlreiche Festsetzungen, wodurch sichergestellt
wird, dass die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimiert bzw.
ausgeglichen werden.

Neu wird mit der Anderung des Bebauungsplans sichergestellt, dass mindes-
tens 30 Prozent des als Reines Wohngebiet festgesetzten Geltungsbereiches
als Grunflachen anzulegen und gartnerisch zu gestalten sind und dass im
Rahmen des Bauantrages ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen ist.

Grundsatzlich sind bei allen PflanzmaBnahmen standortheimische Arten zu
verwenden, auf Nadelgehélze sowie gartnerische Ziergehdlze ist zu verzichten.
Die MaBnahmen sind wie folgt vorzunehmen:

Die in der Planzeichnung bezeichneten Baume und Straucher sind zu erhalten.
Sonstige bestehende Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind so-
weit mdglich zu erhalten, Je gefdlltem Baum ist mindestens ein standortheimi-
scher Baum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Sichergestellt wird der vorhandene Grinbestand zudem soweit mdglich
durch die Festsetzung, dass mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan vorzulegen ist.

Die Pflanzlisten der standortheimischen, hochstammigen Laubbdume / Obst-
baume und Straucher sind der Bebauungsplansatzung zu entnehmen. Ebenso
sind die Mindestpflanzqualitdten in der Bebauungsplansatzung aufgeftihrt.

Artenschutz

Nachdem Tatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bei der
Durchfliihrung des Bauvorhabens nicht erflillt werden, ist es nicht erforderlich,
gemaB § 45 Abs. 7 Satz 1 u. 2 BNatSchG hinsichtlich der Arten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und der Europaischen Vogelarten Ausnahmen von den
Verboten des § 44 BNatSchG zuzulassen.

6
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1.5

1.6

Der ,Fachbeitrag Artenschutz" zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
arbeitet heraus, inwieweit sich das Vorhaben ,Mehrfamilienhduser Ellharter
StraBe 29" der Stadt Kempten hinsichtlich der Betroffenheit der relevanten Ar-
ten auswirkt.

Vom genannten Vorhaben werden unter der Voraussetzung der Durchflihrung
der VermeidungsmaBnahmen V 1 bis V 7, der Ersatz- und AusgleichsmaBnah-
me und den KompensationsmaBnahmen keine Arten geschadigt, erheblich ge-
stort, verletzt oder getétet. Durch diese MaBnahmen wird gewahrleistet, dass
der derzeitige gunstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige un-
gunstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wieder-
herstellung eines ginstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird.

Anderweitig besser geeignete Alternativen (Standort- und technische Alterna-
tiven), die zu einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschiitz-
ter Tier- und Pflanzenarten fihren wirden, sind nicht vorhanden (Uberbaubare
Flachen).

Die im ,Fachbeitrag Artenschutz" vorgeschlagenen MaBnahmen werden in den
Bebauungsplan GUbernommen und in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

Der Umsetzung des Bebauungsplanes stehen somit keine (untberwindbaren)
Hindernisse aus artenschutzrechtlicher Sicht entgegen.

Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der EinfUhrung des ,Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden" (BauGB-Klimaschutznovelle) am
30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes bereits im Zuge der Bauleit-
planung besonders zu beachten.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rech-
nung getragen, dass Flachen neu beplant werden, die bereits innerhalb eines
bebauten Siedlungszusammenhanges liegen. Hierdurch wird eine maBstabliche
und vertragliche Nachverdichtung ermdglicht sowie Flachenneuausweisungen
vermieden. AuBerdem sind auf Grundlage des Vorhabens- und ErschlieBungs-
plans eine Be- und Durchgrinung des Plangebietes sowie der gréBtmaogliche
Erhalt des Baumbestandes vorgesehen. Dariber hinaus kénnen die Dachfla-
chen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien genutzt werden.

Kenndaten der Planung

Flache des raumlichen Geltungsbereiches 3.751 m2
davon Bauflachen (WR) 2.779 m2
Davon o6ffentliche Verkehrsflachen 972 m2
Anzahl der Wohneinheiten ca. 25
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2 Anlagen

Anlage vom 13.09.2016: Baumgutachten. Meyers Baumpflege GbR

Anlage vom 10.06.2020: Beitrag spezielle artenschutzrechtliche Prifung.
Kling Consult

Anlage vom 13.02.2020: Baugrundgutachten. Kling Consult
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