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1 Begrundung
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im derzeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kempten (Allgau) sind die
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches in Teilen in Wohnbaufldche als auch in Grin-
flache mit Bolzplatz und Spielplatz dargestellt. Die Flachenanteile Wohnbauflache und
Grunflache wurden in der Neuaufstellung im Jahr 2009 aufgenommen. Im vorherigen
rechtskréaftigen Flachennutzungsplan war ein Grof3teil der Grunflache als Flache fur
den Allgemeinbedarf dargestellt, da die Flache fur den Neubau einer Kirche oder kirch-
lichen Einrichtung vorgesehen war.

Abb.: rechtskraftiger Flachennutzungsplan 2009

Der Bebauungsplan 15. Anderung ,Ludwigshéhe-Sid“ vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan ,Breslauer StraRe“ weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
ab. Aufgrund der Abweichung ist die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets nicht beeintrachtigt. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes er-
folgt, entsprechend § 13a BauGB, nach der Aufstellung des Bebauungsplanes.
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Bisherige Festsetzungen durch einen Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 15. Anderung des Bebauungsplans ,,Ludwigshéhe-Sud“ liegt
gesamt im Geltungsbereich der Grundfassung des Bebauungsplans ,,Ludwigshohe-
Sud“. In der Grundfassung des Bebauungsplans war fur grof3e Teile des Vorhaben-
grundstucks der Neubau einer Kirche bzw. einer kirchlichen Einrichtung als Flache fur
den Allgemeinbedarf vorgesehen. Das bestehende Baurecht setzte ein grofRes Bau-
fenster auf dem vorgesehenen Baugrundstiick fest. Westlich des Baugrundstulicks ist
eine offentliche Grunflache mit unterschiedlichen FuBwegeverbindungen, sowie zahl-
reichen Baumpflanzungen festgesetzt. Der Geltungsbereich der 15. Anderung ist um-
liegend von ausschliel3lich festgesetzten reinen Wohngebieten (8 3 BauNVO) mit un-
terschiedlichen Geschossigkeiten und Bautypologien umgeben.

Lugwig-Thoma-Str.

Ausschnitt aus Bebauungsplan ,Ludwigshdhe-Sud*“ Grundfassung mit Geltungsbereich
15.Anderung
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Beschleunigtes Verfahren nach 813a BauGB

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

Die Vorgaben von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden bei der Planung, insbesondere
der Flachenbegrenzung, eingehalten. Die zuldssige Grundflache innerhalb des Plange-
bietes umfasst eine Flache von insgesamt 3.451 m2 und unterschreitet damit die Fl&a-
chenvorgabe von 20.000 m2 (Grundflache) gem. 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Mit der Planung wird der Innentwicklung Vorrang vor einer Bebauung und Versiege-
lung noch unbebauter Flachen im Aul3enbereich gegeben.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgiuter gem. 8 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB. Auf eine Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und
dem Umweltbericht gem. 8 2a BauGB sowie auf die Anwendung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung gem. 8 1a Abs. 3 BauGB kann damit verzichtet werden.
Ebenso unterliegt das Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz.

1.2 Plangebiet

Lage /7 GrolRe

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand nahe dem Bachtelweiher im
Quartier Ludwigshohe und liegt direkt an der Breslauer StrafRe und der Oskar-Maria-
Graf-StralRe. Im Osten der Bauflache befindet sich in ca. 300 Meter Entfernung offene,
landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache und weiter in ca. 400 Meter liegt eine Klein-
gartenanlage. Der Geltungsbereich der 15. Anderung des Bebauungsplans ,Ludwigs-
hoéhe-Sud“ umfasst eine Flache von ca. 1,54 Hektar.

Topographische und hydrologische Verhéaltnisse

Die bewegte Topografie innerhalb des tUberplanten Bereichs féallt von ca. 725,50 m
UNN im Norden bis 710,50 m UNN im sudwestlichen Plangebiet ab. Im Plangebiet sind
keine Oberflachengewésser, ggf. verrohrte Gewasser oder sonstige hydrologische Be-
sonderheiten bekannt.

1.3 Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Die umliegende stadtebauliche Situation ist heterogen gepragt. Im Norden befindet
sich die haupterschlieende Breslauer Stral’e, an der sich nordwestlich des Plange-
biets die Bebauung mit bis zu 4-geschossigen Geb&auden anschliel3t. Im Nordosten des
Plangebiets ist die Bebauung vorrangig aus Einfamilienhausern gepragt, dstlich an-
grenzend befinden sich Einfamilien- und Doppelh&user und im Stden ist die Bebauung
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durch Hauserreihen gepragt. Die Geschossigkeiten der Ein-, Doppel- und Reihenhau-

ser sind relativ Einheitlich und variieren nur gering zwischen ein- und zweigeschossi-

ger Bebauung. Im Westen schliel3t eine 6ffentliche Grinflache mit verschiedenen Ful3-
wegeverbindungen an die zu bebauende Flache an. Der bebaute westliche Bereich ist
durch eine Terrassenwohnanlage und einem grolBmalfstablichen viergeschossigen Al-

tenwohnheim gepragt.

Erfordernis und allgemeine Zielsetzung der Planung

Auf dem Flurstiick 1893/2 in Kempten Sankt Mang soll auf einer derzeit als Bolz- und
Spielplatzflache genutzten Freiflache eine Wohnbebauung als Mischnutzung von 50%
sozial geforderten bzw. frei finanzierten Mietwohnungen sowie 50% Eigentumswoh-
nungen erstellt werden. Dabei soll ein kleinerer Teil im Westen des Flurstiucks als
Grunflache mit Spielplatz erhalten und weiterentwickelt werden. Die Kath. Pfarrkir-
chenstiftung Marid Himmelfahrt, Kempten Sankt Mang, méchte hier in Abstimmung
mit der BSG Allgau in die Wohnbauentwicklung einsteigen méchte. Aufgrund der
GrolRe und Bedeutung der Flache hatte die Stadt Kempten darauf bestanden, das Ge-
lande nicht ohne alternative Planungslésungen zu entwickeln. Das jetzt vorgeschla-
gene alternative Planverfahren wurde als einstufige, formlose und nicht anonyme Pa-
rallelbeauftragung durchgefiihrt. Insgesamt wurden 5 Architekturbidros mit der Ausar-
beitung eines stadtebaulichen Planungskonzepts beauftragt. Auslober des Planverfah-
rens war die Kath. Pfarrkirchenstiftung Marid Himmelfahrt, Kempten Sankt Mang. Die
BSG Allgau ist hierbei Kooperationspartner.

Fur das Grundstick war im urspriunglichen Flachennutzungsplan und im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan von 1981 eine Bebauung fur eine kirchliche Nutzung vorgesehen.
Aufgrund gesellschaftlicher Verdnderungen wird jedoch kein Bedarf mehr fur eine sol-
che Nutzung gesehen. Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans in den
Jahren 2004 - 2009 wurde vom Stadtrat der Stadt Kempten und derzeit ohne Wider-
spruch der Kirche beschlossen, das Grundstiick grof3tenteils als 6ffentliche Grinflache
mit Zweckbestimmung Spiel- und Bolzplatz auszuweisen. Nur im 0stlichen Teilbereich
als Bebauung an einer einhiftigen Erschliefungsstralle wurden Wohnbauflachen aus-
gewiesen, jedoch eher mit der stadtraumlichen ldee, die vorhandene EFH-Bebauung
zu erganzen. Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde am 04.09.2009
rechtswirksam.

Auf Grund der umgebenden Wohnbebauung kann der im FNP festgelegte Flachenanteil
an Wohnbauflache aus stadtischer Sicht durchaus vergrofRert werden. Einer Abwei-
chung vom geltenden FNP mit verkleinertem Griunflachenanteil hatte der Planungs-
und Bauausschuss daher bereits grundséatzlich zugestimmt. Zur Festlegung des Grun-
flachenanteils spielen die zu erhaltenen Baume am Flursticknordrand und die nérdlich
gelegene Zufahrt zur BSG-Wohnanlage Breslauer Str. 39-71 sowie die vorhandenen
Blickbeziehungen nach Suden in den Alpenraum eine wichtige Rolle. Die aufgefuhrten
Punkte wurden im Gestaltungsbeirat diskutiert und flossen in die Auslobungsunterla-
gen der Parallel-/ Mehrfachbeauftragung mit ein.

Die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung wurden im April 2019 von einer Fachkundi-
gen Jury bewertet. Hier ging die Planungsgemeinschaft UTA Architekten und Stadtpla-
ner GmbH, Stuttgart mit Koeber Landschaftsarchitekten GmbH, Stuttgart als Sieger
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hervor. Der folgende Lageplan zeigt den Siegerentwurf, der am 13. Mai 2019 im Pla-
nungs- und Bauausschuss der Stadt Kempten (Allgau) vorgestellt wurde.
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Lageplan des Siegerentwurfs vor Nachbearbeitung
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Mit dem Siegerentwurf als Grundlage wurden mehreren Anpassungen und die Redu-
zierung der Flache von Gebaude Nr. 1 vorgenommen. Hier wurde Einwéanden von Bur-
gerinnen und Blrgern entgegen gekommen um eine grélRere Spielplatzflache zu erhal-
ten. Im gleichen Planungsschritt wurde die Geschossigkeit am westlichen Gebaudeteil
auf 3 Geschosse reduziert. Mit dieser gednderten Planungsgrundlage wurde die Vorha-
benplanung ausgearbeitet und diese bildet die Grundlage fiir die 15. Anderung des Be-
bauungsplans ,,Ludwigshdhe-Sud*: Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Breslauer
Strafl3e“. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 23.07.2021, die frihzeitige Beteiligung
wurde vom vom 12. April bis 10. Mai 2021 durchgefuhrt. Anregungen und Hinweise
sind bereits mit in den Bebauungsplanentwurf mit eingeflossen.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereich wird ein Reines Wohngebiet WR geméal 83 BauNVO
festgesetzt. Das umliegende Quartier ist gepragt von festgesetzten reinen Wohngebie-
ten und das Planungsziel der 15. Anderung des Bebauungsplans ,,Ludwigshéhe-Sud*:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Breslauer Stra3e“ besteht darin fir das ehem.
Kirchengrundstiick Wohnbebauung zu ermdéglichen. Das Vorhaben dient vorrangig der
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurden insgesamt 74 Wohneinheiten unterschiedli-
cher GroRRenordnung entwickelt. In Gebaude Nr. 5 ist eine Ladeneinheit vorgesehen,
diese soll ausschliel3lich zur Versorgung des Gebiets dienen. Angedacht fur diese La-
deneinheit wurde im Planungsprozess eine Backereifiliale mit ggf. untergeordneter
Café-Nutzung wie es bei den meisten Backereifilialen gangige Praxis ist. Durch die
Bindung der erganzenden untergeordneten Café-Nutzung ist nicht von einer negativen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wohnen auszugehen.

Fur Gebaude Nr. 9 wurde in der Vorhabenplanung eine gebietsdienliche Kindertages-
statte vorgesehen. Hierzu erfolgt eine Bedarfsberechnung fir das Quartier seitens
Verwaltung. Das Gebaude fur die magliche Kindertagesstéatte liegt im inneren des
Quartiers und ist nicht direkt mit PKWs anfahrbar. Am ostlichen Rand des Gebiets sind
Stellplatze fur die mogliche KiTa vorgesehen. Da die KiTa aber als gebietsdienliche
Einrichtung vorgesehen ist, ist voraussichtlich nicht mit einem grél3eren Verkehrsauf-
kommen zu rechnen. Als Alternative zur Kindertagesstatte kann Gebaude Nr. 9 als
Wohngeb&ude genutzt werden.

Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare

Grundstucksflache, Hohe baulicher Anlagen

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Angabe maximalen Erd-
geschossfertigfuRboden- und Attikahdhen bestimmt.
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8 17 Abs. 1 BauNVO definiert den Orientierungswert fur die GRZ in einem WR mit 0,4,
dieser kommt auch hier zur Asnwendung. Gemal des 8§ 19 Absatz 4 der BauNVO kann
die zulassige Grundflache grundsatzlich durch die Grundflachen von Nebenanlagen,
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen (z. B. Tiefgaragen) sowie Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um bis zu 50% Uberschritten werden, hochs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in ge-
ringfigigem Ausmald kdnnen zugelassen werden. Die Festsetzung im Bebauungsplan
sieht hier eine geringfugige Uberschreitung des Wertes auf 0,85 vor, diese kann auf-
grund der teilweisen hohen Erduberdeckung der Tiefgarage zugelassen werden. Die
Tiefgarage wird in groRen Teilen durch bepflanzte Garten- und Freiflachen Uberdeckt,
diese Gestaltung kann eine dem Mutterboden &hnliche Funktion ibernehmen. Eine ge-
ringfuigige Uberschreitung ist daher hinnehmbar.

8 17 Abs. 1 BauNVO definiert ebenfalls den Orientierungswert fur die GFZ in einem
WR mit 1,2, dieser wird in der Satzung auf 1,0 begrenzt. Um die stadtebauliche Ent-
wicklung der naheren Umgebung beizubehalten und eine negative Entwicklung durch
Uberdimensionierte Geschossigkeiten ausschlieBen zu kénnen, wurde die Geschossfla-
chenzahl fur den Geltungsbereich reduziert. Der GFZ-Wert wurde im Rahmen der Er-
stellung der Auslobungsunterlagen fir die Mehrfachbeauftragung erarbeitet. Im Vor-
habenplan ergibt die GFZ von 1,0 eine Geschossigkeit von zwei — vier Geschossen, die
viergeschossigen Gebaudeteile befinden sich an der Breslauer Strafl3e und bilden das
Gegenuber zur bestehenden viergeschossigen Bebauung. Die Geschossigkeit der Ge-
baude staffelt sich der Topographie folgend von Norden nach Suden den Hang hinab
und fugt sich in die gegebene Bebauungsstruktur ein.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt, diese ergibt sich auch aus dem Vorhabenplan. Es gibt in der Vorhabenplanung
keine Gebaude langer 50 Meter. Aufgrund des Vorhabenplans sind keine detaillierte-
ren Angaben zu unterschiedlichen Hausformen notwendig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache/Baugrenzen wurden unter Berucksichtigung des
Ergebnisses der Mehrfachbeauftragung festgesetzt. Die Entscheidung zur Festlegung
auf Einzelbaufenster wurde getroffen, um einen offenen Quartierscharakter zu ge-
wahrleisten. Sie sind analog mit der Vorhabenplanung abgestimmt.

Hohe baulicher Anlagen

Um die verbindliche Hohenplanung der Vorhabenplanung wie in den Vorhabenplanen
dargestellt sicher zu stellen wurden fur die Gebdude maximale Erdgeschossfertigful3-
bodenhdhen (EFH) und maximale Attikahdhen (Attika) festgesetzt. Der H6henbezugs-
punkt fur die Festsetzung bezieht sich auf das Normalh6hennull. Bezugsnetz Deut-
schen Haupthdhennetz 2016 (DHHN2016).

ErschlieRung, Verkehrsflachen, Tiefgarage, Gehrechte

ErschlieRung und Verkehr
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Die Breslauer Stral3e Ubernimmt im Ubergeordneten Wohngebiet Ludwigshéhe die
Funktion einer Hauptsammelstrafle und weist derzeit ein Verkehrsaufkommen von
durchschnittlich ca. 1.800 Kfz/24h auf (Stand August 2020).

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen Uber die bereits bestehende
Breslauer Stral3e und die bereits bestehende Oskar-Maria-Graf-Straf3e. Der ruhende
Verkehr erfolgt auf den privaten Flachen entlang der Oskar-Maria-Graf-Stral3e und in
der Tiefgarage, die Uber eine im Geb&ude Nr. 7 liegende Rampe an die Oskar-Maria-
Graf-Stralle angebunden wird. Die Tiefgaragenzufahrt ist seitens Vorhabentrager als
einspurige Rampe mit Lichtsignalregelung vorgesehen. Auf den im Bebauungsplan
festgesetzten offentlichen Verkehrsflache der Breslauer StrafRe sind am sudlichen
StralRenrand der Breslauer Stral3e 6ffentliche Stellplatze dargestellt. Durch eine Um-
baumalnahme mit Reduzierung der Fahrspurbreite kbnnen am Knotenpunkt Breslauer
StralRe/Oskar-Maria-Graf-Stralle acht Schragparkplatze entstehen. Durch die Reduzie-
rung der Fahrspur in Verlangerung des Quartiersplatzes soll eine kiurzere, sicherere
Strallenquerung ermoglicht werden. Die Stellplatze und die Strallenquerschnittsredu-
zierung ist nachrichtlich in der Planzeichnung des Bebauungsplans innerhalb der fest-
gesetzten offentlichen Verkehrsflache dargestellt. Eine weitere Stellplatzflache befin-
det sich im Westen des Geltungsbereichs, hier handelt es sich um private Stellplatze
die tUber den Eichendorffweg erschlossen sind.

Die Oskar-Maria-Graf-Stralle soll im Rahmen der Neubebauung zum verkehrsberuhig-
ten Bereich umgebaut werden. Der Bebauungsplan setzt den Bereich fur die Verkehrs-
beruhigung in der Planzeichnung fest. Die Neuausrichtung der Oskar-Maria-Graf-
Stral3e soll Sicherheit von Fu3gédngerlnnen und Radfahrerlnnen und des durch die
Stral3e verlaufenden Schulwegs gewahrleisten kénnen.

Die bereits vorhandenen ful3laufigen Verbindungen zwischen Breslauer Stral3e, Eichen-
dorffweg und HauffstralRe wurden in die aktuelle 15. Anderung mit ibernommen. Eine
Anbindung an den Eichendorffweg Uber ein privates Grundstuck in Rucksprache mit
der Eigentumerin durch ein Gehrecht gesichert. Das neue Quartier ist an die Fullwege-
verbindung zwischen Breslauer Stral3e und Eichendorffweg angeschlossen. Die Anbin-
dung ist topographisch anspruchsvoll, soll aber eine Best mogliche Anbindung und
Durchwegung des neuen Quartiers sicherstellen. Die FuRBwegverbindungen innerhalb
des Quartiers wurden, aul3er gemalf Planzeichnung der privaten Hofbereiche, mit Geh-
rechten gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert. Die privaten Belange des Grund-
stuckseigentums werden in diesen Bereichen den 6ffentlichen Belangen der der Er-
schlieBung des Plangebietes untergeordnet.

Tiefgarage und Stellplatze

Fur die Tiefgarage und die offenen Stellplatze wurden Umgrenzungslinien festgelegt, in
denen die Tiefgarage oder offene Stellplatze zulassig sind. Fur die Tiefgarage wurde zu
den Umgrenzungslinien noch ein Zufahrtsbereich in der Oskar-Maria-Graf-Stralie fest-
gesetzt.
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Immissionsschutz / Altlasten

Immissionen Plangebiet:

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von Bebauungsplanen wird auf der Grund-
lage der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" durchgefihrt. Im Beiblatt 1 sind fol-
gende schalltechnischen Orientierungswerte fir die Beurteilung von StralRen- und
Schienenverkehrslarm in Reinen Wohngebieten (WR) aufgefiuhrt:

tagsuber 50 dB(A)
nachts 40 dB(A) bzw. 35 dB(A)

Der hohere Nachtwert wird flr die Beurteilung von Straf3en- und Schienenverkehr her-
angezogen.

Zur Beurteilung, ob aktive SchallschutzmaflRnahmen zur Abwehr der Verkehrslarmim-
missionen in Erwagung gezogen werden mussen, werden regelmalig die Grenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen. Sie sind fur
Reine/Allgemeine Wohngebiete wie folgt festgelegt:

Tag Nacht

Reines/Allgemeines Wohngebiet 59 dB(A) 49 dB(A)

Eine Untersuchung der Unteren Immissionsschutzbehdrde hat ergeben, dass die im
Reinen Wohngebiet geltenden Orientierungswerte fur die Beurteilung von Stral3en-
und Schienenverkehrslarm nach DIN 18005 tagstiber um 11 dB(A) sowie zum Nacht-
zeitraum um bis zu 12 dB(A) Uberschritten werden (s. Abb.).

Die Stadt sieht fur die Breslauer Stral3e eine Beschrankung der Geschwindigkeit auf
Tempo 30 vor. Das Tempolimit auf 30 km/h fest zu legen wird von der Unteren Im-
missionsschutzbehérde gemaR Stellungnahme vom 05.05.2021 als wirksame Mal3-
nahme zur Minderung der Verkehrslarmimmissionen anerkannt und empfohlen.

Zu den MalRnahmen der Geschwindigkeitsreduzierung kommen bautechnische Maf3-
nahmen an den Gebauden die fur Ruhe- und Aufenthaltsraume in Richtung Breslauer
Stral3e festgesetzt werden. Hierbei sollen die R&ume bei der Bauausfiihrung mit
schalldammenden Luftungsanlagen ausgestattet werden. Die Beliftungseinrichtung
muss in dem, dem hygienischen Mindestluftwechsel entsprechenden Betriebszustand
die gemal DIN 4109 an das Schalldamm-Mal} des jeweiligen AufRenbauteils zu stellen-
den Anforderungen erfullen. Ihr Eigengerauschpegel darf im bestimmungsgemaliien
Zustand 25 dB(A) (bezogen auf eine dquivalente Absorptionsflache von A = 10 m?2)
nicht tberschreiten.
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,Ludwigshohe-Sid“:
VBP ,Breslauer Stralle”

15, Anderung Ludwigsho he-Sod
Immissienssituation durch den Stralenverkehr (Breslauer Stralie) im
Tageszeitraum

Orientierungswerte nach DIN 18005; Tag {6h-22h)
Tag: 50 dB(A), Macht; 40 dB(A) Fegel

i

Verkehrsbelastung Breslauer Strafle Al m‘;‘:";, 9BA)
50 kmvh im fraglichen Bersich & Vb
Purer: 2,2 %, Puotorrad: 3 % ~ Shrafe /RLS-16

Berechrnung nach BELS 19

V35V aechreschar immissionsschut .. 121-05-04, Brasiauer Stale PR ¢ 05052021 / 14:49 -1-

IMBAL 2020

Abb. zur Larmentwicklung im Tagzeitraum (50 km/h)
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Stadt Kempten (Allgau)

Stadtplanungsamt

Bebauungsplan 724-15

15. Anderung des Bebauungsplans

,Ludwigshohe-Sid“:

VBP ,Breslauer Stralle”

15, Anderung Ludwigsha he-Sod
Immissicnssituation durch den Stralenverkehr (Breslauer Stralle) im Machtzeitraum

Orientierungswerte nach DIN 18005;
Tag: 50 dB(A), Nacht: 40 dB(A)
Verkehrsbelastung Breslauer Stralle
50 kmv'h im fraglichen Bereich

DOTY: 1800 Kfz/24 h

Purer: 2,2 %, Puotorrad: 3 %
Berechnung nach BELS 19

IMBAL 2020

i

1] L Ea

Hifslinia
Faheniinie
Immssiorspunkt
Gabaude
Strabe RLE-19

Mach {22h-En)
Fegel
dBA}

V35V aechreschar immissionsschut .. 121-05-04, Brasiauer Stale PR ¢ 05052021 F 11:25 -1-

Abb. zur La&rmentwicklung im Nachtzeitraum (50 km/h)
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Tiefgarage

Durch die Zufahrt zur Tiefgarage wird der gemafl DIN 18005 / TA-Larm zur Nachtzeit
geltenden Orientierungs- bzw. Richtwert am néachstgelegenen Immissionsort um 1
dB(A) Uberschritten.

Immissionsberechnung Punktberechnung
TG Beurteilung nach DIN 18005
Tag (6h-22h) | Nacht (22h-6h)

IRW LrA IRW LrA

/dB /dB /dB /dB
IPkt030 Oskar-Maria-Graf 10 1 EG N/W 50 34 35 32
IPkt031 Oskar-Maria-Graf 10 1 OG1N/W 50 39 35 36
IPkt032 Oskar-Maria-Graf 10 2 EG S/IW 50 38 35 38
IPkt033 Oskar-Maria-Graf 10 2 OG1S/W 50 39 35 36

In Rucksprache mit der Unteren Immissionsschutzbehérde kénnen die Emissionen, die
bei der Zufahrt zur Tiefgarage entstehen mit folgenden MalRnahmen weitmdéglich redu-
ziert werden:

-  Weitgehende Umbauung des Zufahrtsbereichs
- Tor und Betéatigungsschalter sind im Uberdachten Zufahrtsbereich anzubringen

- Die Verwendung eines gerduscharm schlieBenden Tores (Gummipuffer am Tor-
anschlag, kugelgelagerte Laufrollen, keine reine Stahlkonstruktion, usw.)

- Sicherstellung, dass sich das Tor automatisch nach Ein- und Ausfahrt schliel3t
(ohne erneutes Anhalten)

Bei Berilicksichtigung der Empfehlungen, die in den Hinweisen der Bebauungsplansat-
zung aufgenommen wurden, ist von keiner negativen Auswirkung auf den Immissions-
ort mit der geringen Grenzwertlberschreitung auszugehen.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind Verdachtsflachen fur Altlasten bekannt. Erganzend wurde
durch die Untere Bodenschutzbehérde und das Wasserwirtschaftsamt Kempten in de-
ren Stellungnahmen auf die moglichen Verdachtsflachen und auf den Verdacht von
Altlasten hingewiesen. Fur das Vorhabengrundstiuck wurde bereits ein Boden-/Altlas-
tengutachten erstellt. Die Verdachtsflachen und mit Altlasten belasteten Flachen wer-
den im als Anlage beiliegenden Boden-/Altlastengutachten (siehe Anlagenliste unter
Punkt 2) benannt.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das entsprechende
Versorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunternehmen).

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Bebauungsplangebiets erfolgt im gesamten Geltungsbereich
durch das entsprechende Entsorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunterneh-
men). Das Vorhaben wird an die bestehende Abwasserversorgung angeschlossen.

Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser wird in Kombination durch die Be-
grunung der Dachflachen gepuffert und wird Uber einen Stauraumkanal gedrosselt in
die bestehende Kanalisation abgeleitet. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Vorhabengrundstiick ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich.

Wasserwirtschaft:

Zum Schutz der Bebauung und der umliegenden Bebauung vor mdglichen Schaden
durch Niederschlagswasser in Folge von Starkregenereignissen sind im Rahmen der
Gebaude und Freiflachenplanung vorbeugende baulich konstruktive und freiflachenge-
stalterische MalRhahmen zu empfehlen.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung des Plangebiets ist durch das entsprechende Versorgungsunter-
nehmen (Allgauer Uberlandwerk) gesichert. Alle geplanten MaRnahmen sind so durch
zu fuhren, dass der Bestand, Betrieb und Unterhalt von unter- und oberirdischen Anla-
gen des AUW nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere sind die nach den geltenden
VDE-Vorschriften notwendigen Abstande (z. B. durch Bepflanzung oder Gebaude) zu
den Anlagen des AUW einzuhalten.

Abfallbeseitigung:
Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft
Kempten.

Fernmeldenetz:
Das Plangebiet kann an das Fernmeldenetz angeschlossen werden.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Fur die Gebaude sind ausschliel3lich Flachdacher festgesetzt. Rund um das neu zu ent-
wickelnde Gebiet sind unterschiedlichste Dachformen gegeben. In der Mehrfachbeauf-
tragung, der Planungsaufgabe stand es den teilnehmenden Planergemeinschaften of-
fen welche Dachform fur das Vorhaben gewahlt wird. Die Festsetzung der Flachdacher
ergab sich aus dem Siegerentwurf von UTA Architekten und Koeber Landschaftsarchi-
tekten. Die Festsetzung sieht eine extensive Begrinung fur die Flachdachflachen vor,
mit dieser kann eine Pufferung des Niederschlagswassers erreicht werden. Ebenfalls
sieht die Festsetzung die solare Nutzung der Dachflachen vor. Die solartechnischen
Anlagen durfen aufgrund ihrer Flachigkeit nur eine Hohe von 0,7 Meter Uber der Dach-
oberkante (Substratschicht erreichen und missen mindestens 1,0 Meter Abstand zur
GebaudeaulRenkante einhalten. Die technischen Aufbauten sind bis zu einer maxima-
len H6he von maximal 1,00 Meter Uber der Attika zulassig, die Abstdnde zur Aul3en-
kante des Gebaudes definieren sich durch die Hohe des technischen Aufbaus. Dieser
soll bezuglich des Blickwinkels aus dem Straf3en- und Freiraum eine kontinuierliche
Sichtbarkeit der technischen Aufbauten verhindern. Der minimale Abstand von techni-
schen Aufbauten betragt mindestens die Breite des bautechnisch notwendigen Kies-
streifens, wen die Aufbauhohe dies zulasst, an der Attika. Die bautechnisch notwendi-
gen Kiesstreifen auf den Flachdachern sollen auf das mégliche Minimum reduziert
sein.

Einfriedungen

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Ausschluss von
stark trennenden Elementen sowie eine H6henbegrenzung erforderlich. Durch die Be-
grenzung der Einfriedungshéhe soll im Hinblick auf die Bauweise mit kleinen Grund-
stlicksgrofRen im Quartier ein offener Gebietscharakter — zwischen den Grundsticks-
bereichen wie zum 6ffentlichen Raum - gewéhrleistet werden. Einfriedungen sind des-
halb in einer méglichst durchlassigen Bauweise auszufuhren und muissen im unteren
Bereich eine Durchschlupfmdéglichkeit fur Kleinlebewesen bieten. Terrassentrennwéande
sind mit einer Lange (gemessen von der Hauswand) von 3 Meter und einer Hohe von
2 Meter zuléassig, diese wurden fur private Terrassen festgesetzt und dienen der Wah-
rung des sozialen Friedens.

Gelandegestaltung/Stutzmauern

Im Rahmen der Vorhabenplanung und der Freiflachenplanung liegt eine genaue Ge-
landeaufnahme zu Grunde, daher sollte es mdglich sein den Gelandelbergang an den
Grundsticksgrenzen ohne Stitzmauern gestalten zu kdnnen und einen flieRenden
Ubergang der Gelandeoberflachen herzustellen. Bei ungiinstigen Gelandeverhaltnissen
bspw. im stidwestlichen Bereich des Grundstlickes, oder bei topografisch sehr steilen
Ubergangen sind Stutzmauern bis zu einer Hoéhe von 1,00 Meter zulassig. Durch die
bewegte Topographie auf dem Vorhabengrundstiick sind innerhalb der Bebauung teil-
weise gestufte Freiflachen oder an Gebaudekanten integrierte Stutzwande ausgefuhrt.
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Abstandsflachen

Fur den Geltungsbereich sind die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO festgesetzt.
Durch die bereits entwickelte Gebdudeplanung aus dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan ergeben sich im Geltungsbereich insgesamt vier Abweichungen der Abstandsfla-
chen innerhalb des Quartiers. Die Abstandsflachen zu den Nachbarbebauungen sind
insgesamt alle eingehalten, nachbarschitzende Belange sind somit nicht betroffen.

Die abweichenden Abstandsflachen werden entsprechend 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in
Verbindung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO festgesetzt und gelten fur die folgenden
genannten Gebaude:

- sudliche Abstandsflache von Gebaude 1 und noérdliche Abstandsflache von
Gebaude 2, hier betragt der Faktor zur Bemessung der Abstandsflache
0,3H, jeweils aber mindestens 3 m.

- sudliche Abstandsflache von Gebaude 5 und noérdliche Abstandsflache von
Gebaude 6, hier betragt der Faktor zur Bemessung der Abstandsflache
0,3H, jeweils aber mindestens 3 m.

- sudliche Abstandsflache von Gebaude 3 und nordliche Abstandsflache von
Gebaude 4, hier betragt der Faktor zur Bemessung der Abstandsflache
0,3H, jeweils aber mindestens 3 m.

- sudliche Abstandsflache von Gebaude 6 und ndordliche Abstandsflache von
Gebaude 8, hier betragt der Faktor zur Bemessung der Abstandsflache
0,3H, jeweils aber mindestens 3 m.

- Fdr nicht untergeordnete Balkone betragt der Faktor zur Bemessung der
Abstandsflache 0,2H, jeweils aber mindestens 3 m.

Die abweichenden Abstandsflachen zu den einzelnen Bereichen wurden Uberpruft,
durch die Abweichung entstehen fur die zukunftigen Bewohnerlnnen des Quartiers
keine negativen Auswirkungen auf gesunde Wohnverhaltnisse, Besonnung, Belichtung
und Beluftung, dem vorbeugenden Brandschutz, sowie dem sozialen Abstand.
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1.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung /7 Grinordnung

Natuschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach 8 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und 810 Abs. 4, abgesehen; § 4c BauGB wird
nicht angewandt. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (8 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m.
8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind keine weitergehenden Aussagen zum
Plangebiet enthalten. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und eu-
ropaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden nicht
beeintrachtigt.

Grunordnung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen sind die Belange von Natur und Landschafts-
pflege zu bertcksichtigen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch den dem Vorhaben-
plan beiliegenden Freiflachengestaltungsplan. Samtliche Gestaltungen der Auflen- und
Grunraume erfolgen anhand des Freiflachengestaltungsplan sowie anhand der Grinord-
nung der Bebauungsplansatzung.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist in der Planzeichnung der Bebauungsplansat-
zung festgesetzt. Insgesamt sind 41 Baume zur Neupflanzung festgesetzt. Das gesamte
Quartier erhalt nach Durchfuhrung anhand des Freiflachengestaltungsplan eine der
Wohnanlage vorbildlich entsprechende Griingestaltung. Fur den im Norden des Gel-
tungsbereichs zu fallenden Ahorns liegt ein Baumgutachten bei.

Artenschutz

Nachdem Tatbestédnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bei der Durchfihrung
des Bauvorhabens nicht erfullt werden, ist es nicht erforderlich, gemé&f § 45 Abs. 7 Satz
1 u. 2 BNatSchG hinsichtlich der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und der Eu-
ropadischen Vogelarten Ausnahmen von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG zuzulassen.

In den Hinweisen wurden Empfehlungen zu insektenfreundlicher Beleuchtung und Vo-
gelschutz bei grofRen Verglasungen mit aufgenommen.

1.5 Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Fur das Vorhaben wurde von Beginn an unterschiedliche Belange des Klimaschutzes
mit einbezogen. Die Geb&ude sollen nach jetzigem Stand, mindestens im Kfw 55
Standard errichtet werden. Die Warmeversorgung soll Uber das bestehende Fernwar-
menetz erfolgen. Der Anschluss an das Fernwarmenetz verhindert maogliche durch
Warmeversorgung anfallende CO2-Emissionen am Vorhabenstandort. Durch die Nach-
verdichtung mit Wohnbebauung des ehem. Kirchengrundstlicks, auf dem Baurecht fur
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eine Kirche bestand ist ebenfalls zu begriufRen, da keine neuen Erschlieungsmalnah-
men erfolgen mussen. Mit dem Projekt geht eine innerstadtische Freiflache verloren,
jedoch wurde im Rahmen der Grunplanung und mit den Festsetzungen zu den Dach-
flachen versucht die Regulation des Wasserkreislaufes auf das Vorhaben bezogen so
weit wie maglich zu minimieren. Mit der extensiven Begrinung der Dachflachen und
einer solaren Nutzung von Dacher und ggf. Fassade wird auch vor Ort den Belangen
des Klimaschutzes Rechnung getragen. Die Entwicklung von Grunflachen und Geholz-
bestanden im Quartier; sie tragt zur Frischluftproduktion bei und dienen als naturli-
cher Filter gegen Schadstoffe.

1.6 Kenndaten der Planung

Flache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 15.435 m2
davon
Bauflachen (reines Wohngebiet) ca. 8.628 m2
StraRenverkehrsflachen, einschl. Ver-
kehrsgrin,

ca. 1.383 m=2
FuRwegeverbindungen, offentlich und pri-
vate
Offentliche Grunflachen ca. 3.597 m=2
Private Grunflache ca. 180 m=2
Voraussichtliche Anzahl Wohneinheiten Ca. 74
(WE) '
ggf. eine Ladeneinheit Backereifiliale, o. a.
ggf. Kindertagesstatte gebietsvertraglich

2 Anlagen

Anlage vom 29.04.2021, Stellungnahme Untere Bodenschutzbehdrde
Anlage vom 05.05.2021, Stellungnahme Untere Immissionsschutzbehorde
Anlage vom 09.05.2021, Stellungnahme Untere Naturschutzbehérde

Anlage vom 18.06.2019, Baugrunduntersuchung, Ingenieurgesellschaft ICP, Altusried
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