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1.1

Begriindung

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

GemaB Flachennutzungsplan (FNP) von 04.09.20009 ist Flurstlick 867 groBten-
teils als Flache flr die Landwirtschaft (Zweckbestimmung Erwerbsgartnerei)
und zu einem kleineren Teil als Wohnbauflache dargestellt. Flurstiick 1002 ist
ausschlieBlich als Wohnbauflache dargestellt.

Das neue Wohngebiet auf den Flurstiicken 867 und 1002 soll als reines Wohn-
gebiet (WR) gemaB § 3 BauNVO festgesetzt werden. Das WR weicht somit von
den Vorgaben des FNP ab. Laut § 13a Abs. 2 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FNP abweicht
auch aufgestellt werden, bevor der FNP geandert oder erganzt ist, wenn die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeingebiets nicht beeintrachtigt
wird.

Zwar weicht das WR von der Darstellung des FNP ab, welcher Flachen flr die
Landwirtschaft zeigt. Die stadtebauliche Entwicklung wird jedoch nicht beein-
trachtigt. Die stadtebauliche Entwicklung wird im Hinblick auf den extrem
starken Bedarf an Wohnraum durch das neue Wohngebiet sogar geférdert. Der
FNP wird deshalb in diesem Fall auf dem Weg der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 1: Ausschnitt Fldichennutzungsplan Stadt Kempten (Allgau) 04.09.2009, o.M.



Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Sudlich Bleicher

Bach" treten im Geltungsbereich des Bebauungsplans die bisherigen Festset-
zungen der Bebauungspléne ,Neuhausen-Sud" und 1. Anderung zum Bebau-
ungsplan ,Neuhausen-Sud" (beide Plane mit der Nummer 604) auBer Kraft.

Flr den Geltungsbereich waren bisher auf Flurstiick 1002 und einen kleinen

Teilbereich von Flurstick 867 allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Auf
dem restlichen GroBteil von Flurstick 867 war als Art der baulichen Nutzung
eine Erwerbsgartnerei festgesetzt.

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungspline ,Neuhausen-Siid“ und ,,1. Anderung Neuhausen-Siid“,
o.M.

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, insbesondere der Flachenbegrenzung, eingehalten. Die zuldssige
Grundflache innerhalb des Plangebietes unterschreitet die Flachenvorgabe von
20.000 m?2 (Grundflache) gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Mit der Planung
wird der Innentwicklung Vorrang vor einer Bebauung und Versiegelung noch
unbebauter Flachen im AuBenbereich gegeben. Es bestehen keine Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB. Auf eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht gem. § 2a BauGB sowie auf die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB kann damit verzichtet
werden. Ebenso unterliegt das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungs-
gesetz




1.2

1.3

Plangebiet

Lage / GréBe

Das Vorhaben befindet sich im Ortsteil Neuhausen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Sudlich Bleicher Bach™ umfasst eine Gesamtflache von ca.
8.250 m2 und Uberplant die Flurstiicke 867 und 1002 der Gemarkung Sankt
Lorenz. Der Geltungsbereich umfasst zudem in Teilen die 6ffentliche Verkehrs-
flache ,,Neuhausen™ auf Flurstiick 1030/5 der Gemarkung Sankt Lorenz.

Abbildung 3: Ausschnitt Luftbild Stadt Kempten (Allgdu) 2021, o.M.

Topographische und hydrologische Verhdltnisse sowie Baugrund

Das Gelande liegt topografisch zwischen 686,50 m 4. NHN und 674,50 m Q.
NHN und fallt von der StraBe Neuhausen Richtung Osten zum Bleicher
Bach/Ortsrand ab.

Zur Beurteilung des Baugrundes liegt eine Baugrunduntersuchung des Biiros
ICP vom 02.08.2019 vor, das dem Bebauungsplan als Anlage beigeflugt ist.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Auf dem Areal befand sich vormals die Gartnerei Bunk. Die Gartnereigebaude
wurden Ende 2020 bzw. Anfang 2021 abgebrochen. Im Osten befindet sich der
Bleicher Bach und an dessen Uferbdschung Baumbestand.




Die Umgebung ist gréBtenteils gepragt von Wohnbebauung. Wahrend gréBere
Anteile der sudlichen Bebauung Neuhausens erst in den letzten 15 Jahren ent-
standen ist, so stammt die restliche Bebauung gréBtenteils aus den 60er und
70er Jahren, welche meist aus Einfamilienhausern, Doppelhdusern und kurzen
Hausreihen besteht. Dariber hinaus gibt es in Neuhausen auch einige Mehr-
familienhauser. Die Baugebiete 6stlich und stdwestlich der StraBe Neuhausen
sind mit Bebauungspléanen und zwar als allgemeine Wohngebiete (WA) Uber-
plant. Das Grundstlick befindet sich am dstlichen Ortsrand, welcher durch den
Bleicher Bach definiert wird.

Erfordernis der Planung

Aufgrund der relativ zentralen Lage der neuen Wohnsiedlung in der Mitte von
Neuhausen, sowie seiner Lage am Rand zum AuBenbereich, soll fir das Vorha-
ben der vorhabenbezogene Bebauungsplan (vBP) ,Sudlich Bleicher Bach™ auf-
gestellt werden.

Die Aufstellung des vBP dient der Starkung der intakten Neuhauser Ortsstruk-
tur und schafft neuen Wohnraum. Mit der neuen Planung sollen insgesamt 58
Wohneinheiten mit 8 Mehrfamilienhdusern festgesetzt werden. 4 dieser Mehr-
familienhauser sollen, ggf. abhangig von den Vorlieben der jeweiligen Kaufer
auch als Doppelhdauser ausgebildet werden. Im Osten des Geltungsbereichs
wird ein quartiersbezogener Kinderspielplatz innerhalb einer privaten Grinfla-
che festgesetzt.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung der Planung

Es handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung bzw. der Nach-
verdichtung auf einem bereits bebauten Areal. Das geplante Wohngebiet er-
fordert die Uberplanung mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Das vorher als Erwerbgartnerei genutzte Flurstiick wird den aktuellen BedUrf-
nissen Neuhausens nach zusatzlicher Wohnraum angepasst und wird damit
wieder stadtebaulich in die Umgebung integriert.

Aufgrund seiner zentralen und dennoch ruhigen Lage eignet sich das Grund-
stick gut fur die geplante Wohnbebauung. Der Bereich ist weder exponiert,
noch greift er in eine bislang unbebaute Landschaft ein. Das Vorhaben ist mit
einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtstadtgebiet vereinbar. All-
gemeine Zielsetzung der Planung ist es, in diesem Bereich eine effiziente, fla-
chensparende Wohnbebauung zu ermdglichen. Die geplante Bebauung soll
sich aus stadtebaulicher Perspektive in die bereits vorhandene Bebauung ein-
figen und eine harmonische Erganzung zu dieser schaffen. Allgemeines Ziel
der Stadt Kempten (Allgdu) es dartber hinaus, Wohnraum fur die Bevdlkerung
Kemptens zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich, ékologisch und stad-
tebaulich hochwertige Situation zu beeintrachtigen. Trotz der Bedeutung der
Nachverdichtung sind das einheitliche Ortsbild von dem Quartier der Stadt
Kempten (Allgdu) und ein entsprechender Ubergang zur freien Landschaft zu
sichern.

Stadtebaulicher Entwurf

Grundlage und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Es sind insgesamt 58 Wohneinheiten ge-
plant. Die Wohngebdude sind 3 Geschosse hoch mit Ausnahme des dstlichen
Mehrfamilienhauses, welches 4 Geschosse aufweist. Unterhalb der Wohnge-
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baude befinden sich 2 Tiefgaragen. Um den Gelandeunterschied zu den im Su-
den anschlieBenden Nachbargrundsticken ebener bzw. harmonischer zu ge-
stalten, wird das Vorhabengrundstiick im Ostteil teilweise um mehrere Meter
aufgeschittet. Ungefahr mittig durch das Grundstulick ist von Westen nach Os-
ten eine private Verkehrsflache vorgesehen, welche die Wohngebaude die 6st-
liche Tiefgarage und den Spielplatz erschlieBt. Die westliche Tiefgarage wird
Uber eine Zufahrtsrampe direkt von der StraBe ,Neuhausen™ aus erschlossen.
Entlang der privaten Verkehrsflache sind 11 oberirdische Besucherstellplatze
und 6 Fahrradabstellflachen angeordnet. Die Wohngebaude sind jeweils von
Privatgarten umgeben. Richtung Osten und Norden hin zum Bleicher Bach
werden Terrassen in das steil abfallende Gelande eingezogen. Der quartiersbe-
zogene Spielplatz am Ostende des Grundsticks wird durch einen FuBweg er-
schlossen. Im Rahmen des Kemptener Gestaltungsbeirates gab es die Idee
neben dem Spielplatz, am Bleicher Bach, innerhalb des Biotops eine Aus-
sichtsplattform einzuplanen. Aufgrund der fehlenden Aussicht bzw. fehlender
stadtebaulicher Attraktivitdat und aufgrund wasserwirtschaftlicher und natur-
schutzrechtlicher Themen, wurde die Plattform in Abstimmung mit dem Vor-
habentrager aber wieder aus der Planung entfernt.

e A & LacepLAN 1500

Abbildung 4: Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Lageplan, o.M.
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Abbildung 5: Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Ansicht Haus D, o.M.

Art der baulichen Nutzung

Das neue Reine Wohngebiet (WR) ist zentral im durch Wohngebiete geprag-
tem Ortskern Neuhausens an der StraBe Neuhausen positioniert. Die Bauge-
biete dstlich und stdwestlich der StraBe Neuhausen sind mit Bebauungsplanen
als Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen.

Das Vorhabengrundstuick bildet aufgrund seiner Tiefe von ca. 180 m ein eigen-
standiges sehr ruhiges Wohnquartier. Welches bereits durch einen relativ ge-
ringen Anteil an gewerblicher Nutzung gestért werden wirde. Das neue Wohn-
quartier wird deswegen anders als die benachbarten Baugebiete als Reines
Wohngebiet festgesetzt.

Zulassig gemaB § 3 Abs. 2 BauNVO sind Wohngebdaude, Anlagen zur Kinderbe-
treuung, die den Bedulrfnissen der Bewohner des Gebietes dienen und solche
Wohnnutzungen, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen. Die zur Betreuung und Pflege dienende Wohnnutzung gemaR

§ 3 Abs. 4 BauNVO ist insbesondere im Hinblick auf den demographischen
Wandel sinnvoll.

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren folgende in § 3 Abs. 3 BauNVO angeflihr-
ten Ausnahmen: nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs flr die Bewohner des Gebiets dienen, kleinere Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedurf-
nissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die genannten Nutzungen werden zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten und unter Berlicksichtigung der oben ge-
schilderten ruhigen Lage ausgeschlossen. Die in § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zugelassenen Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr
die Bewohner des Gebiets dienen und die Regelung der in § 13 BauNVO aufge-
zahlten Nutzungen flr freie Berufe wird als vertraglich angesehen und bleibt
hiervon unbeachtet.

MaB der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,43 Uberschreitet den laut § 17
BauNVO festgesetzten Orientierungswert von 0,4. Die festgesetzte Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,2 halt die Orientierungswerte von 1,2 gemaB § 17
BauNVO ein.




Zwar weisen die umliegenden Uberplanten Baugebiete teilweise eine geringere
GRZ und GFZ auf. Allerdings wurden die seit langerer Zeit bestehenden Be-
bauungsplane bereits 1982 bzw. 1984 und 2004 rechtskraftig. Auch flgt sich
das neu geplante Vorhaben hinsichtlich seine Kubatur in die bebaute Umge-
bung ein. Die Abstandsflachen i.S.d Art. 6 BayBO werden laut Email vom
12.07.2021 der unteren Baubehdérde eingehalten. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bleiben demnach gewahrt. Aufgrund des Gebots des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1la Abs. BauGB) ist die hier festge-
setzte Dichte angemessen.

Es wird eine maximale Anzahl der Vollgeschosse und maximale Gebaudeh6hen
(GH) festgesetzt. Die Gebaudehdhen sind so gewahlt, dass die neuen Gebaude
ahnlich hoch sind, wie die bestehende, umliegende Bebauung. Das Vorhaben
flgt sich hinsichtlich seiner H6he in die bebaute Umgebung ein. Die Geschos-
sigkeit ist an den neuen Gelandeverlauf und im Hinblick auf ein Einflgen in die
Umgebungsbebauung angepasst.

Die aufgrund der Terrassengeschosse teilweise wechselnden Gebaudehdhen
werden im Bebauungsplan im Sinne von allgemeinen Obergrenzen (10,50 m,
13,50 m) festgesetzt. Untergeordnete Gebaudeteile dirfen die festgesetzte
Gebaudehdhe um 50 cm Uberschreiten. Durch die im vBP festgesetzten Ge-
baudehdéhen kénnen die konkreten Gebdude allerdings nicht erschépfend aus-
definiert werden. Die Gebaudehéhen werden im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan durch Schnitte deshalb weiter konkretisiert und ausdefiniert. Die in der
Planzeichnung dargestellte maximale Anzahl an Vollgeschossen und die maxi-
mal festgesetzte Gebaudehdhe beziehen sich auf die jeweilige Baugrenze in
welcher sich die Festsetzung befindet. Die H6henentwicklung ist an den neuen
Gelandeverlauf und im Hinblick auf ein Einfugen in die Umgebungsbebauung
angepasst.

Bauweise sowie Uberbaubare und nicht Gberbaubare Flachen

Der Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Bauweise fur das Reine Wohngebiet
Einzelhduser bzw. beim nérdlichen Haus B und bei den Hausern Bl und B2
Einzelhduser und Doppelhduser fest. Baugebiete mit der Festsetzung offene
Bauweise bzw. zusatzlich dazu Einzelhduser und Doppelhduser existieren stid-
lich und nérdlich des Vorhabengrundstiickes. Studwestlich des Vorhabens wur-
den Hausgruppen festgesetzt. Insgesamt fligt sich das neue Vorhaben hin-
sichtlich seiner Bauweise in die es umgebenden Baugebiete ein.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei beinhalten die Baugrenzen die geplanten
Wohngebaude, sowie Terrassen und Balkone.

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind gréBtenteils als Gartenflachen, bzw. wo
vorgegeben als private Verkehrsflachen, FuBwege, oder Besucherstellplatze
anzulegen. Die Aufteilung der verschiedenen nicht Gberbaubaren Flachen defi-
niert sich anhand des VEP. Um eine durchgangige Durchgriinung zu gewahr-
leisten sind die Gartenflachen zu begriinen und gartnerisch zu pflegen.

Stellplatze und Tiefgaragen
Laut Stellplatznachweis des Vorhabentragers vom 08.07.2021 und gemaRB
Stellplatzsatzung der Stadt Kempten sind 64 reguldre Stellplatze erforderlich.
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Zusatzlich sind 7 Besucherstellplatze (10 % von den 64 regularen Stellplatzen)
nachzuweisen. Der Bebauungsplan sieht 67 Tiefgaragenstellplatze und 11 Be-
sucherstellplatze entlang der privaten Verkehrsflache vor. Die erforderlichen
Stellplatze sind somit nachgewiesen. Die westliche Tiefgarage wird Uber eine
Zufahrtsrampe direkt von der StraBe aus erschlossen. Die 6stliche Tiefgarage
wird Uber eine private Verkehrsflache erschlossen.

Nebenanlagen

AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen ist vorne im Einfahrtsbereich zur StraBe
Neuhausen eine Aufstellflache flr die Millabfuhr festgesetzt. AuBerdem sind
fir jedes Haus Aufstellflachen flur Fahrrader bis maximal 7 m2 und Bereiche
fir Mllltonnen bis maximal 4 m2 zuldssig. Die jeweiligen Flachen sind mit dem
Vorhabentrager abgestimmt und entsprechen dessen Flachenbedarf.
AuBerdem sind pro Wohneinheit im Erdgeschoss Garten- und Geratehauschen
sowie kleinere Gartenmdbel und Holzlager bis insgesamt 7 m2 Grundflache
und maximal 2,30 m Firsthdhe zulassig. Die GroBe und Anzahl von Nebenanla-
gen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen wird durch maximale Grundflachen
und Gebaudehthen begrenzt. Die Anzahl der Nebenanlagen wird durch die An-
zahl der Wohneinheiten mit Erdgeschossanteil begrenzt.

Dartber hinaus wird innerhalb der privaten Grinflachen ein Spielplatz fir den
Gemeinbedarf gemalB Vorhaben- und ErschlieBungsplanung festgesetzt.

Durch die Beschrankungen in GréBe und Anzahl der verschiedenen Nebenan-
lagen wird einer bermaBigen Bebauung vorgebeugt und eine angemessene
Durchgrinung des Vorhabengrundstlicks sichergestellt.

Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der StraBe Neuhausen. Laut
dem Amt fur Tiefbau und Verkehr Kempten ist die verkehrliche Leistungsfahig-
keit der StraBe Neuhausen und die Einfahrt auf das Vorhabengrundstiick aus-
reichend groB3 dimensioniert.

Aufgrund der zukinftig ausfahrenden Anwohner und deren potentieller Einfluss
auf die StraBe Neuhausen, wurde ein Teil der StraBe Neuhausen vorsorglich
ebenfalls Uberplant und entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen of-
fentliche Verkehrsflachen fir den Bereich der Zufahrt und Abfahrt zur StraBe
Neuhausen festgesetzt.

Private Verkehrsflachen
Auf den Flursticken 867 und 1002 wird eine private Verkehrsflache festsetzt,
welche alle Wohngebaude, die Besucherstellplatze und die 6stliche Tiefgarage
erschlieBt. Laut Stellplatznachweis des Vorhabentragers vom 08.07.2021 und
gemal Stellplatzsatzung der Stadt Kempten sind 64 regulare Stellplatze erfor-
derlich. Zusatzlich sind 7 Besucherstellplatze (10 % von den 64 reguldren
Stellplatzen) nachzuweisen. Der Bebauungsplan sieht 67 Tiefgaragenstellplat-
ze und 11 Besucherstellplatze entlang der privaten Verkehrsflache vor. Die er-
forderlichen Stellplatze sind somit nachgewiesen. Die westliche Tiefgarage
wird Uber eine Zufahrtsrampe direkt von der StraBe aus erschlossen.
Der Angriffsweg der Feuerwehr findet ebenfalls Uber die private Verkehrsflache
statt. Laut Stellungnahme des Amtes flr Brand- und Katastrophenschutz vom
12.04.2021 sind die Regelquerschnitte und die Bemessungen der Ausrundun-
gen im Bereich der Einmindungen ausreichend groB bemessen.
Es ist vorgesehen, dass die Fahrzeuge der Miullabfuhr vorne an der StraBBe
Neuhausen halten und die Milltonnen von der hierfiir vorgesehenen Aufstell-
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flache zum Fahrzeug transportiert werden. Bei einem Ortstermin mit der Firma
Dorr am 25.03.2020 wurde allerdings gepruft und bestatigt, dass deren Fahr-
zeuge der Mdullabfuhr auch notfalls von der StraBe Neuhausen in die geplante
Verkehrsflache von 5 m Breite rlickwarts einfahren kénnten.

Fir Fahrzeuge der Post, Kurier- und Schneerdumungsdienste sowie ggf. flr
kleinere Moébeltranssporte gibt es einen Wendebereich vor der dstlichen Tiefga-
rage. Laut Email des Architekturbliros Oberhauser sind die Regelquerschnitte
und die Bemessung der Wendemoéglichkeiten und der Ausrundungen im Be-
reich der Einmindungen fir Kurierfahrzeuge, Fahrzeuge der Post oder Fahr-
zeuge zur Schneerdaumung ausreichend groB3 bemessen.

Fihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen

und -leitungen

Die Fihrung von Versorgungsleitungen wurde im Vorfeld mit den Kemptener
Kommunalunternehmen abgestimmt und hieriber eine Stellungnahme des
KKU erstellt. Oberirdische Versorgungsleitungen sind demnach nicht zuldssig.
Im Bereich der Zufahrt an der StraBe Neuhausen ist ein Zahlerschacht vorzu-
sehen. Die Unterversorgung im ErschlieBungsgebiet ist privat. Nach vorliegen-
der Planung ist Schacht 25227 zu verlegen.

Im dstlichen Grundsticksteil verlauft eine Abwasserleitung von Norden nach
Suden. Mit dem KKU wurde besprochen, dass der Verlauf dieser Abwasserlei-
tung aufgrund des Vorhabens mdglicherweise verandert werden muss. Zwi-
schen Vorhabentrdger und KKU wurde abgestimmt, dass die mogliche Ande-
rung erst wahrend der Herstellung der Baugrube, bzw. wahrend der hierauf
folgenden Bauabschnitte festgelegt wird.

Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der 2 Tiefgaragen sind gréBere Anteile des Grundstiicks unterbaut
und ein Versickern des Niederschlagswassers ist deswegen teilweise nicht
mdglich. Laut Bodengutachten erschweren auBerdem teilweise Geschiebemer-
gel ein Versickern von Niederschlagswasser auch auf den unversiegelten
Grundsticksteilen. Unverschmutztes Niederschlagswasser der privaten Ver-
kehrsflachen, Dachflachen und Grinflachen soll deswegen gedrosselt in den
Bleicher Bach abgeleitet werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass das unbe-
lastete Niederschlagswasser getrennt vom Abwasser abgeleitet wird. Aufgrund
der Tiefgaragen, wurde die unterirdische Ableitung der oberirdischen Ableitung
vorgezogen. Im Ostteil des Grundsticks fangt ein Retensionsteich das ge-
sammelte Niederschlagswasser auf und leitet dieses dann gedrosselt in den
Bleicher Bach weiter. Bei den Erd- und Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass
keine Feinsedimente und/oder gewdassergefdhrdende Stoffe in den Bach einge-
tragen werden. Durch diese Festsetzung soll die Wasserqualitat des Bleicher
Baches geschiuitzt werden.

Private Grinflachen

Im Ostteil des Vorhabengrundstiicks wird zwischen dem WR und dem Bleicher
Bach, entlang der Uferbdschung eine private Grinflache festgesetzt.

Entlang des Bleicher Baches verlauft ein kartiertes und geschutztes Biotop,
welches durch die Festsetzung privater Grinflachen im Ostteil des Grund-
sticks bewahrt und 6kologisch aufgewertet werden soll. Hierzu werden gemag
Planzeichnung der biotopkartierte Gehdlzsaum und der naturnah gewachsene
Uferbereich als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Der Gewasserrandstreifen direkt am
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Bleicher Bach soll unverandert erhalten bleiben. Die sich weiter oben befin-
dende Uferbdschung wird durch die BaumaBnahme aufgeschuttet, terrassiert
und neu bepflanzt. Damit eine biotopgerechte Bepflanzung gewahrleistet wird,
sind fur beide Bereiche Umgrenzungen von Flachen flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Dartber hinaus wird ein quartiersbezogener Spielplatz festgesetzt. Gemafi
Bauordnungsrecht ist flir das geplante Wohngebiet ein Spielplatz erforderlich.
Dieser soll aufgrund der flir den Zweck schénen Lage am Ostrand des Wohn-
gebiets, nahe des Bleicher Baches positioniert werden.

Immissionsschutz
An den Westfassaden der an der StraB8e gelegenen Mehrfamilienhdauser werden
die in der DIN 18005 flr Reine Wohngebiete festgesetzten Orientierungswerte
um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Die ausschlieBliche Ausrichtung von Schlaf-
zimmern zur StraBe wird daher als unginstig beurteilt. Die Orientierung von
zum Luften erforderlichen Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern zu den der
StraBe nicht zugewandten Fassaden wird empfohlen. Weitere MaBnahmen sind
nicht erforderlich. Die Zufahrt zur Tiefgarage 1 ruft an der Nordwest-Fassade
des angrenzenden Einfamilienhauses Uberschreitungen des zur Nachtzeit gel-
tenden Immissionsrichtwertes auf. Da sich an dieser Gebdudeseite jedoch kei-
ne Fenster von Aufenthaltsrdumen und damit keine Immissionsorte nach TA-
Larm befinden, ist die Planung unter nachfolgenden Voraussetzungen zulassig:
- Die Rampenbereiche der Tiefgaragen sind vollstandig einzuhausen.
- Regenrinnen und Tore mussen im Uberdachten Rampenbereich unterge-
bracht werden.
- Der Belag des Zufahrtsweges zur westlich gelegenen Tiefgarage ist
larmarm auszufthren

Hbéhenlage baulicher Anlagen

Festgesetzt werden fur jedes Gebdude ErdgeschofBfertigfuBbodenhéhen lGber
NHN als Hochstwert, gemessen an der Oberkante des ErdgeschoBfertigfuBbo-
dens in den maBgeblichen Teilen der Grundrisse. Hiermit wird gewahrleistet,
dass sich die Gebaude am geplanten Gelandeverlauf orientieren und nicht hé-
her gegriindet werden, als durch diesen Verlauf vorgegeben. Die in der Plan-
zeichnung dargestellte maximale Hoéhenlage bezieht sich auf die jeweilige
Baugrenze in der sie dargestellt ist, weil es aufgrund des geplanten Gelande-
verlaufs mehrere Hohenlagen gibt. Als Bezugspunkt flr die 0.g. Héhenfestset-
zungen ist das Deutsche HauptH6henNetz 2016 (DHHN 2016) maBgeblich.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung

GemaB Planzeichnung und gemaB der jeweiligen Uberbaubaren Flache werden
Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-3° bzw. im Westteil an der StraB3e
Neuhausen Satteldacher mit einer Dachneigung von 15-45° festgesetzt. Die
Flachdacher haben den Vorteil, dass sie sich begriinen lassen. Im Hinblick auf
die bebaute, eher satteldachgepragte Umgebung fligen sich die Wohngebaude
dennoch insgesamt ein.
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Firstrichtung
GemaB Planzeichnung wird flr die festgesetzten Satteldacher vorne an der

StraBe Neuhausen die Firstrichtung parallel zur StraBe festgesetzt. Wie auch
bei den Flachdachern entspricht der Bebauungsplan hierbei den Vorgaben des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, welcher bei den Satteldachern eine ent-
sprechende Firstrichtung vorsieht.

Dachbegriinung

Begriinte Flachdacher tragen zur 6kologischen Aufwertung des Grundstiicks
bei. Aus Grinden des Natur- und Klimaschutzes sind Flachdachern deshalb
grundsatzlich extensiv zu begrunen.

Solar- und / oder Photovoltaikanlagen

Ebenfalls aus Griinden des Klimaschutzes und zur Férderung von erneuerbaren
Energien soll die Aufstellung und Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik-
anlagen ermdglicht werden. Um eine mdéglichst ruhige und harmonische Ge-
staltung der Dacher zu ermdglichen, sollen die Anlagen vom o6ffentlichen Raum
aus jedoch nicht wahrgenommen werden kdénnen.

Fassadengestaltung

Bereits wahrend der Behandlung im Gestaltungsbeirat hatte der Vorhabentra-
ger klargestellt, dass es sich um ein Vorhaben handelt, welches Klima- und
Naturschutz Uberdurchschnittlich stark gewichtet. Mit der Festsetzung der Fas-
sadengestaltung in den ortlichen Bauvorschriften soll sichergestellt werden,
dass die Fassaden entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dar-
gestellten Planung errichtet werden.

Einfriedungen

Entlang der Nord-, Stud- und Ostgrenze des Geltungsbereichs und entlang der
StraBe Neuhausen sind nicht blickdichte Zaune bis maximal 1,40 m H6he so-
wie Hecken bis maximal 1,60 m Héhe zuldssig, dabei sind die Sichtfelder an
der Einmindung der privaten StraBe auf die StraBe Neuhausen zu beachten.
In diesen Bereichen sind Einfriedungen bis max. 0,80 m Hohe zulassig. An-
sonsten sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht blickdichte Zaune und He-
cken bis maximal 1,00 m H6he zulassig.

Die festgesetzten Maximalhdéhen und Qualitaten stellen sicher, dass die ge-
plante Wohnanlage nicht von einer UbermaBig hohen und/oder blickdichten
Einfriedung eingefriedet wird. Der Blick auf das Wohngebiet und aus ihm hin-
aus wird somit sichergestellt.

Gelandeveranderungen und Statzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes sowie Stitzmau-
ern durfen ausschlieBlich und nur dann gebaut werden, wenn dies im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) ausdriicklich vorgesehen ist. Die im VEP an-
gegebenen Héhenangaben sind zwingend einzuhalten.

Die Gestaltung der AuBenanlagen hat so zu erfolgen, dass das Gelande an den
Grundsticksgrenzen harmonisch ohne Stltzmauer in das Nachbargelande
bzw. zum &6ffentlichen StraBenraum ldbergeht. An- und Abbdschungen sind in
weichen Ausrundungen dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Das Vorhaben sieht teilweise gréoBere Gelandeveranderungen vor. Aufgrund
der geplanten Aufschittungen, wird die nun héher gestaltete Uferbdschung
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zum Bleicher Bach terrassiert. Ausgehend von dieser Anderung, wird die Ufer-
bdschung dann entsprechend des kartierten Biotops dkologisch aufgewertet.
Die oben genannten Festsetzungen stellen sicher, dass der geplante Gelande-
verlauf innerhalb des Geltungsbereichs und an seinen Grenzen so ausgeflthrt
wird, wie in der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung vorgesehen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur flr Freiberufler gemaB § 13 BauNVO bis zu einer ma-
ximalen GréBe von 30x25 cm zuldssig. Andere Werbeanlagen sind unzulassig.
Bei der festgesetzten Art der baulichen Nutzung handelt es sich um ein reines
Wohngebiet. Durch die starke Beschrankung von Werbeanlagen werden die
Anwohner vor die durch Werbeanlagen verursachten Immissionen geschutzt.

Abstandsflachen

Bei der Berechnung der Abstandsflachen gemaB Art. 6 Abs. 4 BayBO wird die
Wandhohe von der neuen in VEP dargestellten Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand gemessen. Die Bemessung der Wandhdhe vom bestehenden Geldande ist
aufgrund der groBen Aufschlttungen im Ostteil des Grundstlickes nicht ziel-
fihrend.

Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der EinfiUhrung 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.

Folgende MaBnahmen sind bei diesem Verfahren bertcksichtigt worden:

e Durch die Verwendung versickerungsfahiger Beldage (z.B. Platten, Pflas-
ter, Rasenwaben, wassergebundene Decke) auf dem Baugrundstlick soll
eine moglichst gute Verdunstung und Kihlung erreicht werden, was sich
positiv auf das Mikroklima auswirkt.

e Solar- und / oder Photovoltaikanlagen sind auf allen Dachern zulassig.
Hierdurch kann ein Teil der benétigten Energie auf regenerativen Quel-
len gewonnen werden.

e Durch die festgesetzte Bepflanzung in Form von Grin- und Gartenfla-
chen werden Teile des Vorhabengrundstlicks verschattet und durch die
Verdunstung das Grundstlick abgekUhlt. Dies wirkt sich regulierend auf
das Mikroklima aus.

e Jedes Gebaude soll als KfW-Effizienzhaus 40 der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau ausgefiihrt werden. Der laufende Energiebedarf der Gebaude
ist im Vergleich zu weniger effizienten Gebauden deutlich geringer. Der
gewahlte Standard tragt somit zum Klimaschutz bei.

e Jedes Gebaude soll zudem mit einem energieeffizienten Dammziegel er-
richtet werden. Aufgrund der regionalen Herstellung, der Lebensdauer
und der Recycelbarkeit tragt dieses Baumaterial zum Klimaschutz bei.
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Energiekonzept des Buros Renergie e.V.

Um die Energieeffizienz soweit wie mdglich zu optimieren, wurde im Rahmen
des Aufstellungsbeschlusses festgelegt ein nachhaltiges Energiekonzept aus-
zuarbeiten, welches November 2020 im Klimaschutzbeirat Kempten behandelt
wurde. Gegenstand des vorliegenden Energiekonzeptes ist die Beschreibung
von Warmeversorgungsalternativen. Zur Warmeversorgung wurden drei Vari-
anten betrachtet.

Variante A basiert auf der Erweiterung des bestehenden Nahwarmenetzes der
Biogasgemeinschaft Heiligkreuz eG, unter Einbeziehung eines zusatzlichen
Neubaugebietes am westlichen Ortsrand. Neben zwei Biogas-
Blockheizkraftwerken mit 180 bzw. 235 kW elektrischer Leistung steht bei Va-
riante A im Warmeverbund ein Pelletsheizwerk mit 140 kW zur Verfligung.
Variante B wird vom Vorhabentrager favorisiert. Hierflir sind dezentrale Sole-
Warmepumpen mit PV-Anlagen zur Eigenstromversorgung mit Batteriespeicher
vorgesehen.

Die quartierszentrale Losungsvariante C, besteht aus einem Gas-
Blockheizkraftwerk und einem Spitzenlast-Holzpelletskessel.

Da die Sole-Warmepumpen der favorisierten Variante B aufgrund bautechni-
scher Grinde nur schwer umzusetzen sind, wurde zwischen Vorhabentrager
und Baureferat der Stadt Kempten vereinbart, dass alternativ auch Luftwar-
mepumpen verwendet werden kénnen.

Biotope / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Griin-
ordnung / Artenschutz

Biotope

Gesetzlich geschitzte Biotope und Landschaftsbestandteile gem. § 30
BNatSchG erganzt durch Art. 23 BayNatSchG und Art. 16 BayNatSchG im
raumlichen Geltungsbereich bzw. im Umfeld sind zum Teil im raumlichen Gel-
tungsbereich vorhanden. Bei dem vorhandenen Bleicher Bach handelt es sich
um ein Biotop, welches teilweise als gesetzlich geschitztes Biotop kartiert
wurde. Bei dem geschitzten Teil handelt es sich um das Biotop feuchte bis
nasse Hochstaudenfluren, dieser Teil macht 2% der gekennzeichneten Flache
aus. Laut Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 17.12.2020
sind im Umgriff des Bebauungsplanes diese gesetzlich geschitzten Hochstau-
denfluren nicht vorhanden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfolgt als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB und bedarf daher
keiner Eingriffsregelung und keines Umweltberichts.

Grinordnung

Versickerungsfahige Bodenbeldage

Der Versiegelungsgrad des Vorhabengrundstlickes ist insgesamt so gering wie
mdglich zu halten. Die versickerungsfahigen Beldge, sowie begriinte Garten-
und auch Grinflachenflachen férdern nicht nur die Versickerung vor Ort, son-
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dern bilden wichtige Kleinhabitate sowie Lebensraum fir eine ganze Reihe von
Tieren und Pflanzen. Gerade die Griunflachen kénnen mit einer artenreichen,
standorttypischen, autochthonen und neophytenfreien Krautermischung (mit
sehr geringem Graseranteil) angesat werden. Dadurch erhéht sich das Arten-
spektrum und die Grinflachen dienen als Nahrungshabitat flr zahlreiche In-
sekten und damit auch fiir Vogel und Fledermause.

Anzahl und Wuchsklassen Baume

GemaB Planzeichnung sind innerhalb des Bebauungsplangebiets 33 Baum-
pflanzungen geplant und zwar 7 Baume der Wuchsklasse I (iber 20 m), 12
Baume der Wuchsklasse II (10-20 m) und 14 Baume der Wuchsklasse III (bis
10 m). Insgesamt werden 3 Baume gefallt. Der Baumbestand wird mit den
genannten PflanzmaBnahmen erheblich vergroéBert.

Pflanzlisten

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen werden "zu pflanzende Baume
und Straucher" und ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft * mit separater Pflanzliste festgesetzt.
Es sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte Baume und Straucher aus
den jeweils zugeordneten Pflanzlisten zu verwenden. Auf die Pflanzung von
Fremdgehdlzen und/oder Bodendeckern (z.B. Cotoneaster) ist zu verzichten.
Die Empfehlungen aus dem Projekt Stadtgrin 2021 zu Klimab&aumen sowie der
StraBenbaumliste der GALK (Gartenamtsleiterkonferenz) ist zu berlcksichti-
gen. Zudem sind die Pflanzorte so zu wahlen, dass sie auch eine Leitfunktion
fir Fledermause erflllen kédnnen. Beeren- und frichtetragenden sowie dorni-
gen Gehdlzen ist der Vorzug zu geben. Durch die geplante naturnahe Bepflan-
zung der Grinflachen, wird das Grundstlick dkologisch aufwertet. Zur Aufwer-
tung tragen auch die festgesetzten extensiv begriinten Flachdacher bei. Die
privaten Garten sind zu begrinen und gartnerisch zu pflegen.

Uferbéschung

Die starke Aufschittung des dstlichen Grundstuckteils und die damit verbun-
dene Heraushebung der ErdgeschoBhdhen aus dem Bestandsgelande fihrt
teilweise zu einer Verschattung des Bleicher Baches. Allerdings wurde der Blei-
cher Bach in den vergangenen Jahren bereits auch zuvor durch dichten Baum-
bestand verschattet. Um eine Beeintrachtigung der biotopkartierten Begleitflo-
ra und der Gewasserfauna und —flora zu minimieren, wurden entlang des
Bachufers Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Flir die festgesetzten Bindungsflachen wur-
de mit der unteren Naturschutzbehoérde eine Pflanzliste entwickelt, welche
trotz gréBerer Verschattung eine dem Biotop entsprechende Flora ermdglicht.
Flr die Begrinung des Bachufers sieht der Bebauungsplan eine biotopgerechte
und naturnahe Herangehensweise vor. Pflanzungen und Ansaaten im Gewas-
serbereich erfolgen mit standortgerechtem, autochtonem Pflanz- und Saatgut.
Bei den 3 vorhandenen GroBbaumen am Bach handelt es sich um Eschen, wel-
che durch das sogenannte Eschentriebsterben gefahrdet sind. In Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde werden die Eschen deshalb gefallt und
durch Schwarzpappeln ersetzt. Die Schwarzpappel ist auf der roten Liste der
gefahrdeten GefaBpflanzen als ,stark gefahrdet" eingestuft. Die Schwarzpap-
pel wird bis zu 350 Jahre alt. Durch Héhlungen, die im Alter haufig auftreten,
ist die Schwarzpappel als Biotopbaum fir Vogelbrut, Insekten und Fledermau-
se sehr wertvoll.
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Substratschichten

Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebdudeteile auBerhalb der Hochbau-
ten, Stellplatze und Zufahrten sind erdiberdeckt auszuflihren. GemaB FLL
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.) muss
die Substratschicht mindestens 0,60 m betragen, flir Baumpflanzungen
wuchsklassenunabhangig mindestens 1,20 m. Pro Baum sind mindestens 12
m3 durchwurzelbarer Raum vorzusehen. Die Festsetzung von Substratschich-
ten ermdglicht die Pflanzung zahlreicher Baume trotz der beiden Tiefgaragen.
Hierdurch wird das Grundstlick 6kologisch und hinsichtlich des Klimaschutzes
aufgewertet.

Freiflachengestaltungsplan

Im Rahmen des Bauantrags ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen, welcher sich eng am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientieren
muss. Anhand des Freiflachenplans kénnen die Festsetzungen des Bebauungs-
plans geprift und kontrolliert werden.

Ableitung Oberflachenwasser, Dingung und chemischer Pflanzenschutz

Fir die Oberflachenentwasserung von Regenwasser und Einleitung in den Blei-
cher Bach wurde eine Retentionsflache im Ostteil des Geltungsbereichs ge-
plant. Bei der Pflege der Grunflachen ist auf das Ausbringen von Dlingung jeg-
licher Art sowie chemischen Pflanzenschutz zu verzichten. Der Verzicht auf
Dingung und chemischen Pflanzenschutz innerhalb der Grinflachen dient
hauptsachlich dem Schutz des nahe gelegenen Bleicher Baches.

Artenschutz

Bezuglich des besonderen und strengen Artenschutzes gemafi § 44 Abs. 1
BNatSchG im raumlichen Geltungsbereich bzw. an diesen angrenzend, liegt ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Bliros Harsch vom August 2020 vor.
Laut Fachbeitrag mussen MaBnahmen durchgeflihrt werden, um Verbotstatbe-
stande bzw. Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie von europaischen Vogelarten zu verhindern, vermeiden oder wenigstens
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Bericksichtigung der folgenden Vorkehrungen.

Zeitpunkt der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Bei der Planung von Vorhaben ist zu bedenken, dass die artenschutzrechtli-
chen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zwingend durchgefihrt sein
mussen, bevor der Eingriff stattfindet (z.B. bei Rodungen, Gebdaudeabriss). Die
MaBnahme muss nicht nur vorher umgesetzt sein, sie muss auch funktionie-
ren. Flr bestimmte MaBnahmen (z.B. Baumfallung) sind auBerdem Zeitfenster
vorgegeben, die gewahrleisten, dass die Gefahrdung artenschutzrechtlich be-
deutsamer Arten minimiert wird. Derartige Zeitfenster und der bendtigte zeitli-
che Vorlauf fir bestimmte MaBnahmen mussen bei der Vorhabenplanung un-
bedingt mitbertcksichtigt werden.

Brut- und Nisthabitate

Es ist die Betroffenheit von Fledermausen und geschlitzten Vogelarten zu er-

warten. Eine notwendige Ausnahmegenehmigung der Regierung von Schwa-

ben liegt bereits vor. Durch das Entfernen von Gehélzen gehen Brut- und Nah-
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rungshabitate flr eine Vielzahl an Gehdlzbritern verloren. Ersatzpflanzungen
mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen auf den Grinanlagen der neuen
Wohnbebauung sind erforderlich. Dadurch wird mittel- bis langfristig ein ent-
sprechender Ausgleich geschaffen, kurzfristig stehen in einem gewissen Um-
fang in der Umgebung Brut-/Nisthabitate zur Verfligung. Bei den erforderli-
chen Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen sind die Anspriiche der nachgewiese-
nen Arten zu berlcksichtigen.

So bieten sich wartungsfreie Quartierangebote fir Fledermause an, die in die
Gebaudefassade integriert werden. Zur Sicherung der lokalen Populationen
sind pro Gebaude mindestens 5 Fassadenkasten erforderlich. Da durch den
Abbruch des Wohngebdudes eine Lebensstatte fir Fledermause (Sommerquar-
tier Zwergfledermaus) verloren geht und kein Ersatzquartier zur Verfligung
steht, milssen spatestens bis zur Ruckkehr der Tiere aus dem Winterquartier
sechs Fledermauskasten (3x Spalten, 3x Héhlen) an benachbarten Hausern
angebracht werden. Idealerweise noch in diesem Jahr. Nach Fertigstellung der
Wohnanlage kdnnen diese dort verbleiben - falls die Eigentimer zustimmen -
oder sie werden dauerhaft im Bereich der Wohnanlage aufgehangt.

Flugrouten Fledermduse

Die ehemaligen Gartnereigebdude sowie bestehende Bepflanzung wurden mit
Ausnahmegenehmigung der Regierung von Schwaben zur Zerstérung eines
Fledermausquartiers sowie Vogelbrutplatzen abgebrochen.

Wie die Erhebungen gezeigt haben, existieren wichtige Fledermaus-Flugrouten
nahezu auf dem gesamten Areal. Flr die Fledermause ist es von essentieller
Bedeutung, dass ihre traditionellen Flugrouten und Jagdhabitate nicht nur in
ihrer Funktion, sondern auch eine Anbindung an benachbarte Lebensraume
erhalten bleiben. Durch das Vorhaben sind Barrierewirkungen bzw. Verande-
rungen der Jagdhabitate potenziell méglich, wenn VermeidungsmaBnahmen
nicht durchgefluhrt werden. Eine geeignete Bepflanzung der AuBenanlagen
kann eine Vernetzung unterstitzen. Vor allem eine lineare Anordnung der Ge-
hoélze (Leitlinie) bzw. Einzelbdaume in mehreren Gruppen (Jagdhabitat) sind
hierflir geeignet.

Wasserwirtschaftliche Themen

Unmittelbar im nérdlichen Randbereich des vorgesehenen Geltungsbereichs
verlauft in einem Geldndeeinschnitt der Bleicher-Bach. Dabei handelt es sich
um ein Gewasser III. Ordnung. In dieses Gewasser flieBen ggf. dort noch seit-
lich kleinere Gewasserlaufe und ggf. Drainagen zu. Es sind insbesondere fol-
gende wasserrechtlichen Tatbestande bzw. wasserwirtschaftlichen Belange zu
nennen, die bereits bei der weiteren Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
achtet sind und auf die ggf. dabei entsprechend eingegangen werden muss:

Anlagen an Gewassern

Laut § 36 WHG sind Anlagen in, an Uber und unter oberirdischen Gewassern
so zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine
schadlichen Gewasserveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserun-
terhaltung nicht erschwert wird. Am Ufer des Bleicher Baches werden keinerlei
neue Anlagen errichtet. Es sind keine schadlichen Gewasserveranderungen zu
erwarten.
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Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen wird ab der Linie des Mittelwasserstandes bzw. bei
Gewassern mit ausgepragter Boéschung ab der Béschungsoberkante gemessen.
Letztes trifft auf den Bleicher Bach zu. Im AuBenbereich ist der Gewasserrand-
streifen 5 m breit. Die zustdndige Behdrde kann fiir Gewasser oder Gewasser-
abschnitte innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Gewasser-
randstreifen in einer angemessenen Breite festsetzen (§38 Wasserhaushalts-
gesetz - WHG). Mit der unteren Wasserrechtsbehdérde wurde die Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung im allgemeinen und explizit die Randstreifen abge-
stimmt.

Gewasserausbau

Da das Ufer des Bleicher Bachs im unteren Béschungsbereich nicht verandert
wird, liegt kein Gewasserausbau vor. In Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde und der unteren Wasserrechtsbehérde wird nur der obere B6-
schungsteil terrassiert. Die untere Bachuferbdschung bleibt in ihrer natirlichen
Struktur belassen.

(\m

Gewasserunterhaltung

Die Unterhaltung eines oberirdischen Gewassers umfasst seine Pflege und
Entwicklung als 6ffentlich-rechtliches Verpflichtung (Unterhaltslast). Um die
biotopkartierte Begleitflora und die Gewasserfauna und -flora soweit wie mog-
lich zu férdern, wurden entlang des Bachufers Flachen flir MaBnahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Flr die
festgesetzten Bindungsflachen wurde mit der unteren Naturschutzbehérde ei-
ne Pflanzliste entwickelt, welche eine dem Biotop entsprechende Flora ermdg-
licht. Flr die Begriinung des Bachufers sieht der Bebauungsplan eine biotopge-
rechte und naturnahe Herangehensweise vor. Pflanzungen und Ansaaten im
Gewasserbereich erfolgen mit standortgerechtem, autochtonem Pflanz- und
Saatgut. Bei den 3 vorhandenen GroBbaumen am Bach handelt es sich um
Eschen, welche durch das sogenannte Eschentriebsterben gefahrdet sind. In
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde werden die Eschen deshalb
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1.8

gefallt und durch Schwarzpappeln ersetzt. Die Schwarzpappel ist auf der roten
Liste der gefahrdeten GefaBpflanzen als ,stark gefahrdet" eingestuft. Die
Schwarzpappel wird bis zu 350 Jahre alt. Durch Hohlungen, die im Alter haufig
auftreten, ist die Schwarzpappel als Biotopbaum flr Vogelbrut, Insekten und
Fledermduse sehr wertvoll. Der obere Teil der Boschung wird terrassiert und
als Weg angelegt, liber welchen das Bachufer gepflegt und entwickelt werden
kann.

Gewasserbenutzung

Aufgrund der 2 Tiefgaragen sind groBere Anteile des Grundstlicks unterbaut
und ein Versickern des Niederschlagswassers ist deswegen teilweise nicht
moglich. Laut Bodengutachten erschweren teilweise Geschiebemergel ein Ver-
sickern von Niederschlagswasser auch auf den unversiegelten Grundstiickstei-
len. Die Ableitung des Niederschlagswassers in den Bleicher Bach wurde mit
der unteren Wasserrechtsbehérde abgestimmt. Es liegt eine Wasserrechtliche
Genehmigung (Stand 08.03.2021) vor.

Uberschwemmungsgebiet )
Das Vorhaben befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet (HQ100,
etc.). MaBnahmen hierfir sind deswegen nicht erforderlich.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 8.250 m2
Wohnbauflache 5.360 m?2
Offentliche Verkehrsflache 560 m?2
Private Verkehrsflache 660 m?2
Private Grinflache 1.670 m?2
Anlagen

Anlage 1: Energiekonzept des Buros Renergie Allgau e.V. vom 19.10.2020
Anlage 2: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Buros P. Harsch vom August
2020

Anlage 3: Baugrunduntersuchung des Blros ICP vom 02.08.2019

Anlage 4: Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehérde vom
21.01.2021

Anlage 5: Abstandsflachenplan vom 12.07.2021

Anlage 6: Wasserrechtliche Genehmigung vom 08.03.2021
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