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Sachverhalt:

Auf dem Flurstiick 1893/2 in Kempten Sankt Mang soll auf einer derzeit als Bolz- und
Spielplatzflache genutzten Freiflache eine Wohnbebauung erstellt werden. Dabei soll ein
kleinerer Teil im Westen des Flurstiicks als Griinflache mit Spielplatz erhalten und
weiterentwickelt werden. Vorgesehen ist eine Mischnutzung von 50% sozial geférderten
bzw. frei finanzierten Mietwohnungen sowie 50% Eigentumswohnungen.

Der Bebauungsplan umfasst einen Geltungsbereich von 1,54 ha. In 9 Gebduden sollen
ca. 74 Wohneinheiten entstehen; in den Gebauden 1-8 sind verschiedene
Wohnungstypen vorgesehen. In Gebdude 5 ist zusatzlich eine Ladeneinheit vorgesehen,
die zur Nahversorgung (Backereifiliale oder éhnlich) des Quartiers dienen soll. In
Gebaude Nr. 9 ware je nach Bedarf eine dem Gebietscharakter entsprechende KiTa
madglich, alternativ ist ebenfalls Wohnnutzung angedacht. Die Tiefgarage, die unter den
Gebduden 1, 2, 3, 5, 6 und 7 liegt, umfasst 83-85 PKW-Stellplatze, jedenfalls werden die
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze auf dem Vorhabengrundstlick eingehalten
(die Anzahl der Stellplatze hangt von der Fluchtwegeplanung in der Tiefgarage ab und ist
noch nicht abgeschlossen). AuBerdem sind im Untergeschoss Fahrradstellplatze,
Abstellrdume, Technikrdume und Raume fir Abfalltonnen vorgesehen.

Die wesentlichen Festsetzungen sowie weitere Inhalte werden nun im Folgenden
erldutert:

Art der baulichen Nutzung:
Der zu bebauende Bereich wird als ,,Reines Wohngebiet" (WR) nach § 3 BauNVO
festgesetzt.



MaB der baulichen Nutzung:

In den Auslobungsunterlagen fir die Mehrfachbeauftragung wurde eine Grundflachenzahl
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,0 festgehalten. Diese Zahlen wurden analog
in die Bebauungsplansatzung ibernommen. Aus der Geschossflachenzahl ergab sich die
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Diese sind ebenfalls festgesetzt: Die maximale
Geschosszahl betragt vier Geschosse in Teilbereichen entlang der Breslauer Stral3e,
ansonsten sind Gebaude mit zwei und drei Vollgeschossen festgesetzt. Weitere
Teilgeschosse aufgrund der Hanglage sind mdglich. Um die absolute Héhenentwicklung
der Gebaude zu regeln und ein Einfligen der Kubaturen in den Stadtraum sicherzustellen,
wurden die maximal mdéglichen Attikahdhen festgesetzt. Die Lage der Gebaude ist durch
Baugrenzen gesichert.

Stellplatze:

Fur die Anzahl der baurechtlich erforderlichen Stellplatze gilt die glltige Stellplatzsatzung
der Stadt Kempten (Allgau) vom 16. Februar 2010, gedndert am 20. Oktober 2015
(STABI KE 23/15). Die baurechtlich erforderlichen Stellplatze kénnen auf dem
Vorhabengrundstiick nachgewiesen werden.

Gehrechte:
Um eine addquate FuBwegeverbindung sicherzustellen, werden unterschiedliche
FuBwegeachsen im Quartier mit einem Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit belegt.

Griin- und Dachflachen, Solarenergienutzung:

FGr das gesamte Quartier wurde zeitgleich zur Gebaudeplanung eine Grinplanung
entwickelt. Diese Freiflachenplanung mit Darstellung unterschiedlicher Frei- und
Grinflachen sowie Baumen verschiedener Wuchsklassen wird tber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Teil der Bebauungsplansatzung. Fir die Flachdacher wird, bis auf eine
Ausnahme fur untergeordnete Bauteile, eine extensive Dachbegrinung zwingend
festgesetzt. Anlagen zur Nutzung solarer Energie sollen sowohl auf dem Dach als auch an
der Fassade zulassig sein.

Immissionsschutz:

Flr Aufenthalts- und Ruheraume mit Ausrichtung zur Breslauer StraBe werden zur
Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse Anforderungen an Bauteile flir einen ausreichenden
Immissionsschutz festgesetzt.

Weitere Festsetzungen sind dem schriftlichen Teil der Bauungsplansatzung zu
entnehmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den Vorhaben- und
ErschlieBungsplédnen, dem Bebauungsplan, den textlichen Festsetzungen, dem
Durchfiihrungsvertrag und der beigelegten Begriindung. Der Durchfiihrungsvertrag wurde
zwischen Vorhabentrager, der BSG Allgdu und der Stadt Kempten (Allgau) im laufenden
Verfahren ausgearbeitet und muss vom Stadtrat vor dem Satzungsbeschluss beschlossen
sein.
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A) Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Fir die 15. Anderung des Bebauungsplans ,Ludwigshéhe-Siid": Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,Breslauer StraBe™ wurde im September 2021 die Beteiligung der
Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange beschlossen. Die Beteiligung erfolgte vom
15. Oktober bis 29. November 2021.

1. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Es liegen insgesamt sechs Schreiben/Stellungnahmen von insgesamt zehn Birgerinnen
und Birger vor.

a) Einwender/in Nr. 1, Hohenstaufenstr. 1, Miteigentimer Breslauer Stral3e 73
Stellungnahme vom 29.10.2021

b) Einwender/in Nr. 2, Breslauer Stral3e 43
Stellungnahme vom 14.11.2021

c) Einwender/in Nr. 3, Breslauer StraBe 57
Stellungnahme vom 16.11.2021

d) Einwender/in Nr. 4 & 5, Georg-Queri-StraBle 22 & 24
Sammelstellungnahme vom 16.11.2021

e) Einwender/in Nr. 6-9, Breslauer StraBe 52 b & ¢
Sammelstellungnahme vom 04.11.2021

f) Einwender/in Nr. 10, Oskar-Maria-Graf-StraBe 6
Stellungnahme vom 28.11.2021

Anregungen und Bedenken wurden vorgebracht unter anderem zu Stellplatzen, zur
Larmimmission, zur Uberbauung der Freifldchen, Gebdudehéhen, Abstandsflachen und
weiteren Themen. Die Planinhalte bleiben nach Uberpriifung und Abwégung der
Anregungen und Einwande unverandert.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden nachfolgend unverandert in den Vorlagebericht
Ubernommen.

a) Einwender/in Nr. 1, Hohenstaufenstr. 1, Stellungnahme vom 29.10.2021

Stellungnahme:

~Sehr geehrte Damen und Herren, ich bin Miteigentiimer des Anwesens in der
Breslauer Str. 73, Flurstick-Nummer 1891/58. Aus meiner Sicht ist das Bauvorhaben
nach aktuellem Planungsstand so nicht Genehmigungsfdhig. Die Bauwerkeshéhe in
Abhéngigkeit zur Umgebungsbebauung ist zu hoch, insbesondere die Gebdude 1 und
5. Auf Plan-Nr. 724-15 ist beispielsweise die nordéstliche Ecke des Gebdudes 5
héchstens 1,5 m von der Grundstiicksgrenze entfernt, und das bei einer Héhe von
10,5 m! Die nachtréglich eingezeichneten schragen Parkpldtze auf der
Gebiudeldngsseite in der Breslauer StraBe liegen voll auf der jetzigen Fahrbahn der
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Breslauer StraBBe und sind so also nicht umsetzbar. Sie scheinen nur eingezeichnet
worden zu sein, um die Bedenken der Anwohner beziiglich des unterdimensionierten
Parkplatzangebots zu zerstreuen. Um diese tatséchlich bauen zu kénnen, misste das
Gebdude mindestens 5 m Richtung Sidden rutschen. Aber selbst dann wéren bei 10,5
bzw, 13,6 m Gebdudehbhe die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBo nicht gegeben. In
$20 des Entwurfs der 15. Anderung des Bebauungsplans "Ludwigshéhe Sid" sind
zwar verminderte Abstandsfldchen zur Beschlussfassung vorgesehen. Sollte dies so
beschlossen werden, behalte ich mir den Rechtsweg mit allen aufschiebende
Wirkungen vor. Bei Umsetzung der aktuellen Planung gébe es z. B. auf unserem
Grundstiick in den Wintermonaten keine Sonne mehr. Ich schlage deshalb 2.
MaBnahmen vor, um einen langwierigen Rechtsstreit zu verhindern: 1. Die Gebdude
5 und 1 riicken um mindestens 5 m Richtung Siden 2. Die Gebdude 5 und 1 werden
um jeweils 1 Stockwerk niedriger ausgefihrt. Ich méchte Sie bitten, meine Belange
zu berticksichtigen.™

BERICHT:

Die in der Stellungnahme beschriebenen Einwendungen zu Gebaudehéhen und
Grenzabstanden werden durch das nachbarschitzende Recht, festgelegt in der
bayerischen Bauordnung 2021 Art. 6 Abstandsflachen, geregelt. Das Bauvorhaben
wurde auf die jeweiligen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken Uberprift, die
Vorhabenplanung hélt die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO vollumfanglich ein,
somit sind nachbarliche Belage nicht berthrt. Die aufgefiihrten Einwendungen
werden daher nicht beriicksichtigt.

Richtig ist, dass der Bebauungsplan innerhalb des Baufeldes abweichende
Abstandsflachen festsetzt. Die Baugenehmigungsbehérde wurde im
Aufstellungsverfahren gehort und es gab zu den abweichend festgesetzten
Abstandsflachen keine Einwande. Da die abweichenden Abstandsflachen nur die zu
errichtenden Gebaude betreffen und hier gesunde Wohnverhaltnisse, Belichtung,
Besonnung, ausreichen Bellftung sowie der vorbeugende Brandschutz nicht betroffen
sind, werden auch hier keine Anderungen vorgenommen.

Die Parkplatze vor Gebaude Nr. 5 sollen aktiv zur Verkehrsberuhigung beitragen. Die
Reduzierung der Fahrbahnbreite im Bereich der Stellplatze auf eine Fahrspur wurde
mit dem Amt fur Tiefbau und Verkehr abgestimmt, soll zur Verkehrsberuhigung
beitragen und setzt den Beschluss des Verkehrsausschusses vom 22.10.2014 zur
Beruhigung und Umsetzung von Tempo 30 in der Breslauer StraBe teilweise um.
Zudem besteht jetzt bereits durch die derzeit dort in Langsfahrtrichtung abgestellten
Fahrzeuge Uber langere Strecken eine faktische einspurige Fahrbahn. Der Einwand,
die Stellplatze seien so nicht umsetzbar, kann also bereits durch den Status Quo
widerlegt werden.

b) Einwender/in Nr. 2, Breslauer StraBBe 43, Stellungnahme vom 14.11.2021

Stellungnahme

Féllung von Berg-/Feldahorn

,Von Herrn | NGNGB <5 ich, dass es mittlerweile eine
Baumschutzverordnung in Kempten gibt. Was diese jedoch beinhaltet ist mir nicht
bekannt. Ich gehe davon aus, dass jede Art von Bdumen erhalten werden sollen. Bei
dem Neubauprojekt der BSG auf der Ludwigshéhe Sid Breslauer StraBBe soll ein
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gesunder alter Berg-/Feldahornbaum, Umfang in 1 m H6éhe 137 cm, dem Neubau
zum Opfer fallen. Nachdem ja bekannt ist, dass B&dume flir das Klima durch die
Umwandlung von COZ2 &uBerst wichtig sind, sollte dieser unter Naturschutz stehende
Baum nicht dem Neubau zum Opfer fallen. Im Anhang habe ich ein Foto mit Standort
von diesem prdchtigen Ahorn angehéngt.

Bei dem Pilotprojekt werden auf der Westseite ndchstes Jahr weitere Bdume geféllt
werden, da es eine notwendige Anderung der Feuerwehrzufahrt bei Nord-Westseite
des Pilotprojkts gibt. Herr |l verwaiter BSG hat uns bei der letzten
Eigentimerversammlung dariber informiert.

Bitte teilen Sie mir mit, was die beschlossene Baumschutzverordnung genau aussagt
und lassen Sie im Stadtrat Kempten noch priifen, ob dieser Ahorn nicht erhalten
werden mubB.

Ldrmbelastung:

Im Internet ist die 15. Anderung des Bebauungsplans "Ludwigshéhe -Siid":
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Breslauer StraBe" eingestellt.

Bei der durchgefiihrten Simulation aufgrund der Immissionsschutzrechtlichen
Beurteilung von Bebauungspldnen wurde auf Grundlage der DIN 18005 "Schallschutz
Stadtebau” eine Uberschreitung des Ldrms tagsiiber von 11 dB(A) und nachts von 12
dB(A) ermittelt. Unter welchen Voraussetzungen - trockene und nasse Fahrbahn und
auch winterliche Verhéltnisse wurde die Simulation vorgenommen? Eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 wird von der Unteren
Immissionsschutzbehérde als Minderung der Verkehrsldarmimmission zwar anerkannt,
ist aber nicht zwingend bei einer Klage gegen die Temporeduzierung von 50 km/h
auf 30 km/h haltbar.

Es sind bei dem Neubau zwar bautechnische MaBnahmen gegen die Ldrmbelastung
vorgesehen, vergessen wurde jedoch, dass gegeniiber dem geplanten Neubau das
Mehrfamilienhaus des "Pilotprojekt" steht. Der auftretende Schall breitet sich ja nicht
nur in einer Richtung aus! In der Simulation wurde hier nicht darauf eingegangen.
Auch die Abbildungen zur Ld&rmbelastung im Internet sind sehr ungiinstig, da diese
duBerst unscharf, beim ndheren heranzoomen sogar génzlich unleserlich sind.

Nennenswerte Dadmpfungswerte werden erst ab einer Vegetationstiefe ab ca. 20 m
erreicht. Die Pflanzung einer Hecke oder Baumreihe wére als Abschirmung gegen
Ldarm hier akustisch weitgehend nutzlos. Es wird fir die Betroffenen durch den
bestehenden Sichtschutz nur eine glunstige Wirkung erzielt.

Problemlésung:

Nur das geplante Haus Nr. 1 steht dem bestehenden Mehrfamilienhaus "Pilotprojekt"
gegenliber und ist hier von der Schalllérmbelastung sehr stark betroffen. Ein
Zurlicksetzten dieses Hauses um mehr als 20 m von der StraBBe kénnte dieses
Problem vermutlich entzerren und der Ahornbaum kénnte verbleiben.™

BERICHT:

Die Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der Stadt Kempten ist mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung am 03. Dezember 2021 in Kraft getreten. Hier sind im
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Geltungsbereich der Bauschutzverordnung Baume mit einem Stammumfang von
80cm und mehrstammige Baume, wenn wenigstens einer der Stamme einen Umfang
von mehr als 50 cm hat (detailliertere Angaben in der BaumSchVO,
https://www.kempten.de/file/ITI-25 Baumschutzverordnung.pdf) geschutzt.

Der beschriebene Feldahorn wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bereits
begutachtet und eine Fallung von der Unteren Naturschutzbehérde per
Stellungnahmen bewertet:

... " Aufgrund seines Stammumfanges von 135 cm in einem Meter Héhe fallt dieser
unter den Schutz der Verordnung zur Sicherstellung des Baumbestands in der Stadt
Kempten (Baumschutz-Sicherstellungsverordnung) vom 22.03.2021. Die Verordnung
dient dem Erhalt von wertvollen Bdumen sowie der Umsetzung von
Ersatzpflanzungen. Daher ist eine Befreiung von den Verboten der o. g.
Sicherstellungsverordnung durch die untere Naturschutzbehérde notwendig. Fir den
betroffenen Feldahorn wurde durch die Graf Baumpflege GmbH eine Sichtkontrolle
sowie ein Kurzgutachten erstellt, welches zu dem Ergebnis kommt, dass der Baum
Vorschddigungen besitzt und durch die vorgesehenen BaumaBnahmen weitere
Schéden erleiden wird, sodass seitens der Graf Baumpflege GmbH eine Féllung
empfohlen wird. Ein Baumbestandsplan wie in der Stellungnahme zum Vorentwurf
gefordert ist nicht Bestandteil der Antragsunterlagen zum Entwurf, unter
Beriicksichtigung der nun vorhandenen Informationen zum Baum kann aus Kulanz-
und Zeitgriinden jedoch darauf verzichtet werden.

Da insgesamt 41 Neupflanzungen im Geltungsbereich auBerhalb des StraBenraums
vorgesehen sind (9 Bdume der Wuchsklasse I, 18 Bdume der Wuchsklasse II und 14
B&ume/GroBstraucher der Wuchsklasse III), ist die Baumbilanz (Gegenliiberstellung
der zu fédllenden mit den zu pflanzenden Bdumen) (beraus positiv. Die Zustimmung
zur im Winter 2021/22 vorgesehenen Féllung des Feldahorns kann daher in Aussicht
gestellt werden."...

Die Bewertung der Verkehrslarmimmission durch die Untere
Immissionsschutzbehoérde ergab, dass der Schallpegel entlang der Breslauer StraBe
an der Nordfassade von Geb&ude 1 und Gebdude 5 eine maximale Uberschreitung
der Grenzwerte tagstiber um 11 dB(A) und nachts um 12 dB(A) betragt. Hierflr
wurden besondere Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan
getroffen.

Mit der Neubebauung an der Breslauer StraBe soll diese teilweise, jedenfalls im
Bereich der Neuentwicklung mit einer Fahrspurreduzierung zur Zone 30 umgebaut
werden. Durch die Reduzierung der Fahrspurbreite ist eine nachtréagliche Erhéhung
der zulassigen Geschwindigkeit auszuschlieBen. Der Umbau des StraBenraums folgt
dem Beschluss des Verkehrsausschusses vom 22.10.2014 zur Beruhigung und
Umsetzung von Tempo 30 in der Breslauer StraBe und setzt diesen teilweise um.
Durch die bauliche Entwicklung auf der Freiflache an der Breslauer StraBe ist nicht
von einer signifikanten Erhdhung des motorisierten Individualverkehrs auszugehen,
daher ist auch nicht mit einer gréBeren Immissionsbelastung auf das ,Pilotprojekt"
(Breslauer StraBe 39-43) zu rechnen. Durch die Geschwindigkeitsreduzierung auf
Tempo 30 kann von einer Verbesserung der Verkehrslarmimmission auf das
Pilotprojekt ausgegangen werden.
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Der Anregung Gebaude Nr. 1 um mehr als 20 Meter (Richtung Siden) zu versetzen
und den Feldahorn zu erhalten, sowie ggf. Verkehrslarmschutz zu verandern wird
daher nicht gefolgt.

Die anstehenden Baumfallungen zur Verbesserung der Feuerwehrzufahrt am
,Pilotprojekt" befinden sich nicht im Geltungsbereich des Anderungsverfahrens zum
Bebauungsplan, daher wurden diese Baume nicht tberpriift und eine Stellungnahme
zu den zu fallenden Baumen kann nicht getroffen werden.

Einwender/in Nr. 3, Breslauer StraBBe 57, Stellungnahme vom 16.11.2021

Stellungnahme:

~Ich weiB, dass in Kempten Wohnraum benétigt wird. Dennoch mdéchte ich mein
Bedauern ausdriicken, dass die Wiesenfldche an der BreslauerstraBe bebaut wird. Es
ist wirklich ein schéner Griinflecken. Im Sommer flr Kinder und Jugendliche ein
FuBballspielplatz mit toller Atmosphére - hochgelegen mit Bergblick. Im Winter ein
idealer Rodelhang.

Ich habe von einem Modell in Vorarlberg gehért, bei dem Wohnraum in
Altbauwohnungen in der Innenstadt untersucht wurde. Es stellte sich heraus, dass
dort viel leerstand. Vielleicht kann man so eine Untersuchung auch in Kempten
starten."

BERICHT:

Die Themen um Nachverdichtung und Versiegelung von Grinflache wurden
vollumfanglich im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan erértert,
auf diese Argumentation und Abwagung wird verwiesen:

Richtig ist, dass durch die Bebauung der Flache der Bolzplatz, Teile des Rodelhangs
und auch (nicht hochwertige bzw. 6kologisch bedeutsame) Griin-/Wiesenflache
verloren geht. Im Bereich des Vorhabens bestand bzw. besteht allerdings seit
Jahrzehnten durch den Bebauungsplan ,Ludwigshdéhe-Sid" Baurecht. Dieses
Baurecht hatte mit dem Bauvorhaben eines Sakralbaus auch bisher jederzeit
abgerufen werden kénnen. Auch hier waren die Spiel-, Frei- und Grinflachen in
groBen Teilen verloren gegangen.

Der Spielplatz soll am westlichen Rand des neuen Vorhabens erhalten und in
Richtung Sliden erweitert werden. Es befinden sich Bolzplatze in mittlerer Nahe, die
bei zwar teilweise weiteren Wegen einen adaquaten Ersatz darstellen. Mit der
Umsetzung des Vorhabens gehen zwar Freiflachen verloren, bei stadtebaulicher
Entwicklung gilt allerdings der Leitsatz ,Innentwicklung vor AuBenentwicklung" -
daher stehen der Planung mit dem bereits bestehenden Baurecht und der bereits
bestehenden ErschlieBung keine stadtebaulichen Themen entgegen. Eine Freihaltung
der Flache ist gegen die ebenfalls dringend notwendige Schaffung von Wohnraum
abzuwagen, hier hat die Stadt Kempten sich bereits mit dem Aufstellungsbeschluss
klar zu Gunsten des Wohnraums entschieden.”

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde flr das
Innenentwicklungskonzept diesbezlglich recherchiert. Im Rahmen des
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Innenentwicklungskonzeptes hat sich in Kempten kein signifikanter Leerstand im
Wohnungsbereich aufgezeigt.

d) Einwender/in Nr. 4 & 5, Georg-Queri-Strae 22 und 24, Stellungnahme vom
16.11.2021

Stellungnahme:

~Nachdem die KKU durch einen Anruf der BSG auf das Hochwasserproblem in der

Georg-Queri-StraBe aufmerksam wurde, stellte sich heraus, dass der

Loésungsvorschlag seitens der BSG (s. Kostenvoranschlag Fa. Freudling) nicht

rechtskréftig bzw. genehmigungsféhig ist. Unser Vorschlag, das Wasser in die

Kanalisation abzuleiten wurde von der BSG vehement abgelehnt, ist aber It. KKU die

einzige und beste Ldsung. Als Verursacher und auch als Betroffener muB3 u.E. die

BSG gréBtes Interesse an einer Lésung des Problems haben.

Dafiir noch eimal die Grinde:

1. Mit der Miilldeponie (Stadt Kempten) und dem Bau der Reihenhduser (1982-1983
BSG) wurde die FlieBrichtung des Oberflichenwassers aus dem im betreff
genannten Grundstiick verédndert (s. Gutachten vom 16.11.1993 anl. Plan M1
Héhenlinien).

2. Bei Starkregen flieBt das Wasser nun auf die beiden Reihenhduser Nr. 22 und
Nr.24 zu. Dabei kann nur mit gréBtem Einsatz ein Eindringen des Wassers in die
Wohnbereiche verhindert werden. Damit mussten wir uns im Sommer 2021
insgesamt 5 mal auseinandersetzen, davon gleich 2 mal nachts. SchlieBlich
sammelt sich das Wasser vor dem Seniorenheim der BSG und bildet hier einen
ansehnlichen Teich!

3. Die vorgesehene NeubaumaBnahme der BSG ldsst ein Ende der Bauzeit in 3-4
Jahren erwarten. In diesem Zeitraum kann ein Unwetter erheblichen Schaden
anrichten

4. Da zu vermuten ist, dass die Entwdsserungsplanung von Anfang an fehlerhaft
war, erwarten wir von der BSG einen endgliltigen, wirksamen Hochwasserschutz,
der nicht zuletzt auch in deren eigenem Interesse sein muB (s. Seniorenheim).
Angesichts der vorgenannten Zeitspanne von 3-4 Jahren und der Zunahme von
Starkregenereignissen muf3 eine schnelle Lésung gefunden werden, die sowohl
wédhrend der Bauzeit, als auch danach einen ausreichenden Hochwasserschutz
gewdhrleistet. Nach den bisherigen Erfahrungen versprechen wir uns eine Lésung
nur, wenn an einem Ortstermin ein Vertreter der Vorstandschaft der BSG
teilnimmt."

BERICHT:

Bezugnehmend auf die Stellungnahme beinhaltet die Bebauungsplansatzung bei den
Hinweisen Empfehlungen zu Hochwasserschutz und Starkregenereignissen.
Abzugrenzen ist hier, dass es sich bei den Gebdauden Georg-Queri-StraBe 22 & 24 um
bereits bestehende Gebdude handelt, die durch Starkregenereignisse und wild
abflieBendes Oberflachenwasser sowohl von der unbebauten Wiese sowie vom
bestehenden Eigentimer-FuBweg bereits heute negativ beeintrachtigt werden. Wild
abflieBendes Oberflachenwasser sollte sich zuklnftig durch die Bebauung der
Freifldche reduzieren, da eine Entwéasserung von Grundstiicken auf Grundstiicke
dritter nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu vermeiden/auszuschlieBen ist. Die
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Vorhabentragerin muss daher sicherstellen, dass es auch wahrend der Bauphase zu
keiner negativen Beeintrachtigung der Anwesen durch wild abflieBendes
Oberflachenwasser kommt. Das Oberflachenwasser, das auch weiterhin Uber den
Anwohnerweg in Richtung der Anwesen Georg-Queri-StraBBe 22 & 24 flieBt und dort
maoglicherweise Schaden verursachen kann, ware durch die Wegeigentimer
zuriickzuhalten bzw. unschadlich abzuleiten. Da sich die Wegflachen auBerhalb des
Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung befinden, kdnnen hier nachtraglich
keine Regelungen getroffen werden. Die Einwender/innen wurden hierliber seitens
Stadtplanungsamt informiert.

e) Einwender/in Nr. 6-9, Breslauer StraBe 52b und 52c¢, Stellungnahme vom
04.11.2021

Stellungnahme:

1. ,Die Stadt stiitzt das jetzige beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB auf
folgende Gesichtspunkte: Der bisherige Bebauungsplan hétte es auch ermdglicht,
die Spiel-, Frei- und Griinflachen rechtswirksam teilweise zu eliminieren. Zu
beriicksichtigen sei auch der Grundsatz ~Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung".

Dieser Argumentation kénnen wir uns nicht anschlieBen. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu beriicksichtigen. Hierbei auf das friihere Baurecht
hinzuweisen und dies als Begrindung fir ein beschleunigtes Verfahren
heranzuziehen, ist nicht liberzeugend, da gerade die  jetzige
Bebauungsplandnderung Gelegenheit bietet, die planungsrechtlichen Bedingungen
fur die Freiflachen einschlieBlich Spielpldtze zu optimieren. Diese Notwendigkeit ist
heute aktueller als z. Zt. des vor mehreren Jahrzehnten initiierten
Bebauungsplanes, da sich die bauliche Verdichtung im Bereich der Ludwigshéhe
seither immens verstarkt hat und dadurch die Forderung nach der Beibehaltung
der (ibrig gebliebenen Freiflachen verstdrkt. Dies miisste zweckmdaBigerweise im
Rahmen eines Normalverfahrens geschehen. Der Einwand ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung" bedeutet keineswegs, dass in jedem Fall andere wichtige
Belange - hier die wichtige Beibehaltung der Frei- und Spielplatzflachen — weichen
mlissen.

Diese Frei- und Spielfldchen sind als Oasen umso wichtiger, als die Breslauer
StraBe ein Verkehrsaufkommen von ca. 1.800 Kfz/24h, als 75 Kfz/1h, aufweist.
AuBerdem werden durch diese StraBe die fiir eine Reines Wohngebiet geltenden
Orientierungswerte tagsiber um 11 dB(A) und nachts um 12 d(A) lberschritten.
Die Immissionen sind so bedeutend, dass zu diesem Verkehrsweg keine Fenster
fir Schlaf- und Ruherdume baulich gestattet werden sollen und alternativ
Schallschutzfenster nétig sind.

2. Was die Stellpldtze anbelangt, so hat die Stadt Kempten lediglich die Schaffung
von ca. 83 bis 85 Stellpldtzen angekiindigt. Wir bitten um eine prédzise Ermittlung
der nach der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Kempten erforderlichen
Stellplatze.
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3. Auf Ziff. 4 der Ausfliihrungen in unserem Schreiben vom 06.05.2021 wird Bezug
genommen, die dortigen Feststellungen bleiben aufrechterhalten.

Flur das Haus 2 ist eine Attika von 734,10 als Héchstmal festgesetzt. Aufgrund
der dortigen topographischen Verhéltnisse wére es sinnvoll das HoéchstmaB auf
731,80 zu reduzieren. Eine frithere Planung, die im Stadtrat diskutiert und
freigegeben wurde, sah eine solche reduzierte Héhe vor. Die jetzige Erhéhung ist
insbesondere durch die Tiefgaragenverschiebung nach Sldwesten bedingt und
ldsst den Baukérper als viergeschossig und damit als sehr wuchtig erscheinen,
weil die Tiefgarage an den AuBenseiten in Erscheinung tritt. Denkbar wére eine
Absenkung der Tiefgarage in diesem Beriech, um eine Verbesserung der
Gebdudeerscheinung zu erzielen. Dies war in dem ausgestellten Modell
dargestellt.

Zu unserer Argumentation ist folgendes nachzutragen: Die Stadt selbst schreibt in
ihrer Reaktion auf wunsere Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen
Bidrgerbeteiligung, dass sie eine Absenkung der Tiefgarage nicht explizit benannt
hat. Dazu ist festzustellen, dass die Erweiterung/VergréBerung der Tiefgarage
nach Siiden/Siidwesten zur Folge hat, dass die Gebdude Nrn. 2/3/6/7, die im
Siden/Sidwesten geplant sind, ,hochgeschoben" wurden. Das trifft insbesondere
flir das Haus Nr. 2 zu. Aus den urspriinglichen Schnitten und Ansichten ist zu
ersehen, dass es hier um eine Hbhendifferenz von mindestens 2,30 m geht. Die
Attikahoéhen wurden nach unseren Recherchen auf 734,10 m Uuber N. N.
hochgeschoben. Wir sind der Meinung, dass die bisher geplante Attikahéhe von
731,80 m N. N. eingehalten werden soll (siehe unser Schreiben vom 06.05.2021).

Das EG des Hauses 2 (am dffentlichen Gehweg) war urspriinglich fast eine
Geschosshéhe tiefer als das EG des Hauses 1 (an der Breslauer StraBe) geplant.
Infolge der VergréBerung der Spielflache und dadurch verursachter Reduzierung
des Gebdudes 1 wurde der Baukoérper des Hauses 2 um den etwa entfallenden
Baukérperanteil des Hauses 1 vergréBert, und zwar in Richtung Norden. Dadurch
erfolgte der Aufsatz auf die Tiefgarage, war die bereits geschilderte Zunahme der
Attikahbéhe des Erweiterungsteils verursachte.

Die erhebliche Erhéhung der Attikahohe muss auf das MaB reduziert werden, wie
es vor der geschilderten Erweiterung des Hauses 2 ausgewiesen war. Nach
unserer Auffassung kann dies entweder durch Verkleinerung des Baukérpers oder
durch Tieferlegung der Tiefgarage im besagten Erweiterungsbereich des Hauses 2
erfolgen. Die Stadt hélt zwar die Tieferlegung der Tiefgarage wegen enormen
bautechnischen Aufwand, Ld&rm und Erschitterung fir unzweckméaBig. Wir sind
jedoch der Meinung, dass eine Tiefgarage zumindest im benannten
Erweiterungsbereich des Hauses 2 ohne exorbitanten Aufwand durchfiihrbar wére.
Dies wird dringend beantragt.

Sollten unsere Einwendungen nicht beriicksichtigt werden, behalten wir uns die
Einschaltung des Verwaltungsgerichts vor."

BERICHT:

Das Verfahren nach §13a Bebauungsplane der Innenentwicklung wurde seitens des
Bundesgesetzgebers flir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
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f)

Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im Baugesetzbuch
aufgenommen. Bei der MaBnahme an der Breslauer StraBe handelt es sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung. In der Grundfassung des Bebauungsplans
~Ludwigshéhe-Sid" bestand Baurecht flir einen Sakralbau, welches von der
Grundstilickseigentiimerin nicht nutzt wurde. Nun wurde von der Eigentiimerin ein
Antrag auf Baurechtschaffung/ Bebauungsplandnderung gestellt. Diesem Antrag kam
die Stadt Kempten mit der Aufstellung der 15. Anderung des Bebauungsplans
~Ludwigshéhe-Sid": vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Breslauer StraBe™ nach.
Die Verfahrensart nach §13a BauGB berlicksichtigt die Anforderungen nach §1 Abs. 6
Nr. 1. BauGB an gesunde Wohnverhaltnisse ebenso wie das Regelverfahren bei der
Bebauungsplanaufstellung/ -anderung. Die Verfahrensart wurde richtig gewahlt. Im
Bebauungsplanverfahren fiir die 15. Anderung , Ludwigshéhe-Siid" wurden freiwillig,
wie im Regelverfahren vorgesehen, zwei Beteiligungen der Offentlichkeit
durchgeflihrt. Die Bebauung der Griinflache wurde bereits hinlanglich in der
friihzeitigen Blrgerbeteiligung abgehandelt und seitens des Stadtrates abgewogen
(siehe Bericht Punkt c)).

Des Weiteren wurden im Bebauungsplan MaBnahmen zum Immissionsschutz
festgesetzt, diese beinhalten die beschriebenen SchallschutzmaBnahmen von Schlaf-
und Ruheraumen in Richtung Breslauer StraBe.

In der Bebauungsplansatzung ist der Stellplatzschlissel fur die Bemessung der
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze unter §10 Stellplatze festgesetzt. Hier
kommt die glltige Stellplatzsatzung der Stadt Kempten (Allgdu) zur Anwendung. Die
notwendigen Stellplatze missen somit nach geltender Satzung auf dem
Vorhabengrundstiick eingehalten werden. Dies wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens lberprift.

Der Stellungnahme liegen Anlagen mit Bildern eines veralteten Planungsstandes bei.
Dieser Planungsstand wurde im Rahmen der Weiterentwicklung des Projektes auch
auf Wiinsche von Blrgerinnen und Blirger bereits verandert. Die im Vorhabenplan
dargestellten Gebaudehdhen und Gebaudekubaturen des aktuellen Planungsstandes
sind nach Art. 6 Abstandsflachen der BayBO Uberpriift worden, hierbei wurde
sichergestellt, dass die Abstandsflachen zu allen Nachbargebduden eingehalten sind.
Durch die Gebaudehdhen sind somit keine nachbarlichen Belange negativ
beeintrachtigt oder betroffen. Die Einwendungen zu Gebaudehdhen wurden auch
bereits im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung bewertet und durch den Stadtrat
abgewogen. Den Einwanden einer Reduzierung der Geschossigkeit, Veranderung der
Gebaudekubatur oder Tieferlegung der Tiefgarage wird daher nicht gefolgt.

Einwender/in Nr. 10, Oskar-Maria-Graf-StraBe 6, Stellungnahme vom
28.11.2021

,Zum o. g. Bebauungsplan erhebe ich fristgerecht folgende Einwédnde bzw.
Bedenken:

Zundéchst vielen Dank fiir die Ausflhrliche Darlegung zu meiner letzten
Stellungnahme.

Sicherstellung ordnungsgeméaBer Entsorgung von Altlasten im Erdreich auf
betreffendem Grundstuck s. o.: Aus aktuellem Anlass, bitte ich die Stadt
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Kempten, den Bautrdger und sémtliche BaumaBnahmen, insbesondere den Aushub,
strengstens nach den geltenden rechtlichen Vorgaben der Abfall- und
Kreislaufwirtschaft, zu tiberwachen und zu kontrollieren. Immerhin war das Gelénde
zum Teil eine Milldeponie. Jiingste Meldungen haben gezeigt, dass im Baugebiet
Ludwigshoéhe Nord, eben genau diese Vorschriften von den Bautrdgern und ihren
Subunternehmern nicht eingehalten wurden. Im Rahmen des Hortus Natura
Projektes sind hier eben solche Verfehlungen ans Tageslicht beférdert worden.
Methan und andere Treibhausgase waren lange Zeit ein Thema auf der
Ludwigshoéhe, aufgrund der Nutzung als Miilldeponie. Nun stellt sich hier die Frage
nach den Messungen, die die Konzentration solcher Gase auf dem Grundstiick
betreffen und inwieweit hier mit Entweichung bei der Bebauung zu rechnen ist. Die
Offenlegung derartiger Ergebnisse wédre angemessen. Eine Entschddigung oder
etwaige Kompensationsleistungen sollten hier, nach Prifung, in Betracht gezogen
werden.

Der von Ihnen angesprochene Spielplatz wird seitens der Bebauung verschmélert
und folglich deutlich hanglastiger. Die bisherigen Spielgerédte eignen sich nur bedingt
fur eine Hangnutzung. Daher habe ich mich mit dem Thema Hangspielplatz ndher
beschéftigt. Einen sehr gelungenen Vorschlag (Spielplatz Hirschegg) habe ich
angehdngt. In meiner letzten Stellungnahme habe bereits auf die Entfernung von
Bolz- und Sportpldtzen hingewiesen. Nun sind in der Umgebung derartige Fldchen
verkleinert worden und sogar weggefallen. Ich wiirde Sie bitten, hier nochmals eine
Prifung vorzunehmen, denn Kinder weichen bereits, infolge dieser Entwicklung auf
zukiinftigen Baugrund aus, der zwangslaufig wieder fiir derart spielerische Zwecke
wegfallen wird. Vielen Dank im Voraus fir die Berlicksichtigung meiner angefiihrten
Bedenken und Einwédnde."

BERICHT:

Das Thema Altlasten wurde seitens des Wasserwirtschaftsamtes und auch seitens der
Unteren Bodenschutzbehdérde thematisiert und bereits in den Stellungnahmen der
friihzeitigen Beteiligung bewertet. In Bezug auf mdgliche Altlasten sind Hinweise in
die Bebauungsplansatzung aufgenommen.

~Im Plangebiet sind im Bereich der Oskar-Maria-Graf-StraBe Verdachtsfldchen fir
Altlasten kartiert. Hier muss bei Erdarbeiten in den Verdachtsflachen mit besonderer
Aufmerksamkeit die Bodenbeschaffenheit begutachtet werden.

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B.
Miillriicksténde, Verfdrbungen des Bodens, auffélliger Geruch o.a.) ist das Amt fiir
Umwelt- und Naturschutz der Stadt Kempten und das Wasserwirtschaftsamt
Kempten unverziglich zu benachrichtigen. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemanB
und schadlos zu entsorgen, entsprechende Nachweise sind zu fiihren und dem
Umweltamt auf Verlangen vorzulegen.™

Mégliche Entweichungen von Gasen (Methan & andere Treibhausgase) auf dem
Baugrundstiick sind derzeit nicht bekannt. Sollten hier im Rahmen der
BaumaBnahmen Gasaustritte erfolgen, waren auch diese bei der zustandigen
Behoérde zu melden und weitere MaBnahmen mit der Fachbehdrde abzustimmen.

In Ricksprache mit der Vorhabentragerin soll im Rahmen der Umgestaltung des
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Spielplatzes ein ansprechender Ort mit passenden Spielgerdten erstellt werden. Der
Vorschlag bzw. die Empfehlungen aus der Referenz werden hier gerne an die
Vorhabentragerin weitergeleitet.

Beschluss:

Der vorgeschlagenen Abwdagung der Stellungnahmen und Einwdnde wird zugestimmt. Die
Planinhalte bleiben unverandert.

2. Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstige Triger Offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom 15. Oktober 2021 im Zeitraum bis zum 29.
November 2021. Insgesamt wurden 35 Behdrden, Dienststellen und sonstige Trager
offentlicher Belange angeschrieben.

Im Beteiligungszeitraum sind 23 Stellungnahmen eingegangen. Es liegt keine
abwagungsrelevante Stellungnahme vor.

a) nicht-abwdgungsrelevanten Hinweise

Die nicht-abwagungsrelevanten Hinweise von folgenden Behérden, Dienststellen und
sonstigen Tragern offentlicher Belange,

- Wasserwirtschaftsamt Kempten (Allgdu)

- Untere Bodenschutzbehérde

- Untere Naturschutzbehérde

- Untere Immissionsschutzbehdrde

- Untere Wasserrechtsbehdérde

- Referat 5 - Inklusion

wurden je nach fachlicher Betrachtung in die Bebauungsplansatzung als Hinweise
Ubernommen.

Beispiele:

Untere Naturschutzbehérde

Eine eventuell notwendige AuBenbeleuchtung ist so zu gestalten, dass das Licht nur
nach unten strahlt und nicht in die freie Landschaft, in Gehdlze oder in den Himmel
abstrahlt. Zur Verminderung des schadlichen Einflusses auf die Umwelt, insbesondere
auf die Insektenwelt, sind Natriumdampflampen (,Gelblicht™) oder warmwei3e LED-
Lampen (mit geringem Blauanteil) zu verwenden. Die Gehduse der Lampen sind
insektendicht zu gestalten. Die Leuchtmittel sind mit keiner héheren Leuchtstarke als
erforderlich zu verwenden.

Falls groBflachige Glasfassaden vorgesehen sind, sind wirksame MaBnahmen zur
Vermeidung von Vogelschlag zu ergreifen (z. B. Markierungen mit Punkt- oder
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Streifenmustern).

Untere Immissionsschutzbehoérde

Die Emissionen, die bei der Zufahrt zur Tiefgarage entstehen, kénnen mit folgenden
MaBnahmen weitmdéglich reduziert werden:

Mit einer weitgehenden Umbauung des Zufahrtsbereichs, Tor und Betatigungsschalter
sind im Uberdachten Zufahrtsbereich anzubringen, Verwendung eines gerauscharm
schlieBenden Tores (Gummipuffer am Toranschlag, kugelgelagerte Laufrollen, keine
reine Stahlkonstruktion, usw.) und Sicherstellung, dass sich das Tor automatisch nach
Ein- und Ausfahrt schlieBt (ohne erneutes Anhalten) kénnen die Gerdauschimmissionen
auf ein Minimum reduziert werden.

B) Satzungsbeschluss:

Die 15. Anderung des Bebauungsplans ,Ludwigshéhe-Sid": Vorhabenbezogener
Bebauungsplan , Breslauer StraBe™ wird gemaB Plan des Stadtplanungsamtes vom
07.04.2022 mit den textlichen Festsetzungen und den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen als Satzung beschlossen. Die Begriindung mit Anlagen wird den
Planunterlagen beigefiigt.

Anlagen:
- Bebauungsplan

- Vorhaben- und ErschlieBungsplane
- Prasentation

- Textteil 1 - Festsetzung

- Textteil 2 - Begriindung
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