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1 Begriindung
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2009 weist flir den Geltungsbe-
reich in der westlichen Halfte eine Wohnbauflache sowie in der dstlichen Halfte eine
Flache flr die Landwirtschaft aus. Die Flache fir Landwirtschaft wird Uberlagert durch
eine Flache welche als Erholungsgebiet flir Landschaftsbild und Erholung bedeutsamer
Landschaftsraum, mit der Prioritat ,,sehr hoch™ eingestuft wird. Des Weiteren ist ein
Hinweis auf Auen und grundwassernahe Bereiche in diesem Gebiet angegeben.

Abb.1: Auszug aus dem FNP 2009

Der Bebauungsplan nimmt die Vorgaben des Flachennutzungsplans im Sinne des Ent-
wicklungsgebots auf.
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Mit der Planung ist sicherzustellen, dass der landliche Charakter des Ortsteils erhalten
bleibt und sinnvoll erganzt wird. Zugleich ist der Ortsrand zu gestalten und ein Uber-

gang in der Landschaft zu gewahrleisten.

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gering-
figig ab. Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Aufgrund der geringflgi-
gen Abweichung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt, entspre-
chend § 13a BauGB, nach der Aufstellung des Bebauungsplanes.
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Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Mit der BauGB- Anderung 2017 wurde das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand
erweitert (§ 13b BauGB), um hierdurch gerade solchen Gemeinden, die mit ihrem In-
nenentwicklungspotenzial an ihre Grenzen gekommen sind, erleichtert eine weitere
Wohnbaulandmobilisierung zu ermdglichen.

Die gesetzliche Regelung enthalt insbesondere folgende tatbestandliche Vorausset-
zungen:

» Flachen schlieBen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an (= beplanter
oder unbeplanter Innenbereich),

» Beschrankung auf Flachen, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-
grundet wird,

*» Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger
als 10.000m2,

= Befristung bis zum 31.12.2022 (= spateste Frist flr Aufstellungsbeschluss; Sat-
zungsbeschluss muss dann bis zum 31.12.2024 gefasst werden).

= Die Umweltbelange sind materiell-rechtlich weiter zu prifen, lediglich der Um-
weltbericht als formalisiertes Verfahren kann, soweit die Voraussetzungen er-
fallt sind, wegfallen.

Entsprechendes gilt flr stadtebauliche Pramissen, wie z.B. den Vorrang der Innenent-
wicklung vor der AuBenentwicklung (vgl. Bodenschutzklausel § 1a Abs.2 Satz 1, § 1
Abs. 5 Satz 3 BauGB und auch LEP Ziel 3.2; im Einzelnen: Kapitel III 3/2 Innenent-
wicklung). Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den
bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gemaB § 13 Abs. 2 BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und §10 Abs. 4, abgesehen; § 4c
BauGB wird nicht angewandt.

Im beschleunigten Verfahren wird die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 13a
Abs.2 Nr. 4 BauGB) in den Fallen der Bebauungsplane mit einer festgesetzten Grund-
flache von weniger als 20.000 m2 (§13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) ebenso nicht an-
gewandt. In diesen Fallen gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs.
2 Nr. 4). Dies gilt analog flir die Bebauungsplane nach § 13 b BauGB mit einer Grund-
flache von weniger als 10.000m2.

= Der Bebauungsplan "Sudlich Bischof-Haneberg-StraBe" schlieBt im Westen (Be-
bauungsplan Nr. 7111 Lenzfried-Slidost) und Westen (unbeplanter Innenbe-
reich) an die vorhandene Wohnbebauung in Lenzfried an.

= Im Bebauungsplan wird ein reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt 1,00 ha. Die zuldssige
Grundflache betragt weniger als 10.000 m=2.
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= Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Somit ist das
beschleunigte Verfahren nach § 13b i.V.m. 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB flr die be-
absichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes maéglich.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldassig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Aufgrund der GroéBe von weniger als 10.000 m2 zuldssiger Grundflache nach § 19 Abs.
2 BauNVO, der Art der baulichen Nutzung, der vorgesehenen Bauweise und Baudichte
sowie der Lage an einem bestehenden Ortsrand wird im vorliegenden Fall das im Rah-
men der BauGB-Novellierung aus dem Jahr 2017 befristet eingeflihrte beschleunigte
Verfahren nach § 13b BauGB angewendet.

1.2 Plangebiet

Lage / GroBe

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand des Stadtteils Lenzfried, am &stlichen Stadt-
rand von Kempten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlich Bischof-Hane-
berg-StraBe™ wird durch die Bischof-Haneberg StraBe im Norden, die Bebauung an
der OschstraBe und Anna-Straubin-StraBe im Nordwesten und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen im Stdosten begrenzt und umfasst eine Gesamtflache von ca.

10.040 m=2.

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Das Gebiet befindet sich am FuB einer Hanglage. Die Topografie innerhalb des Uber-
planten Bereichs ist relativ eben und befindet sich auf einer Hé6he zwischen ca. 725,50
m UNN im Nordosten bis 726,50 m UNN. Durch das Plangebiet verlauft von Nordwes-
ten nach Sudosten der verrohrte Moosbach. Die Verrohrung 6ffnet sich Stdlich des
Grundsticks in den offenen Moosgraben.

Das Grundstick befindet sich innerhalb der Grenzen eines wassersensiblen Bereichs.
Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Bei diesen Fldchen kann nicht an-
gegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je
nach ortlicher Situation ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis ab-
decken. An kleineren Gewdassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenflachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Be-
reiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstiande ge-
ben und somit zu Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden. Deshalb
wurde eine Abflussberechnung durchgefiihrt.

Die Abflussberechnungen im Zusammenhang mit dem Wohnbaugebiet ,, Sidlich Bi-
schof-Haneberg-StraBe™ im Stadtteil Lenzfried / Kempten zeigen im Bestand beim
hundertjahrlichen Abflussereignis wild abflieBendes Wasser auf der gesamten Baufla-
che. Die Baugebietsflache wird aufgrund der Topografie und der geringen Gelandenei-
gung groBflachig eingestaut. Die Berechnung zeigt mehrere Zufllisse in Richtung der
geplanten Baugebietsflache aus nérdlicher und sudlicher Richtung.
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Abb.2: Ubersichtsplan - Bestand — HQ100 incl. Kiimawandelz. — Wassertiefen (vgl. Anlage UB1w)

Erst deutlich unterhalb der Baugebietsflache erfolgt der Abfluss liberwiegend in dem
offen verlaufenden Moosgraben. Die Hohe des Einstaus der Baugebietsflache wird
maBgeblich durch die Hohe des unterhalb liegenden Zufahrtswegs der Wiesenflache
(knapp oberhalb des offenen Moosgrabens) bestimmt.

1.3 Stddtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Innerhalb des zu Uberplanenden Bereichs sind landwirtschaftlich genutzte Weidegrin-
flachen anzutreffen. Am westlichen Rand des Grundsticks befindet sich eine Esche,
welche als erhaltenswert eingestuft wurde. Darlber hinaus sind keine naturraumli-
chen Einzelelemente vorhanden. Im Westen und Norden grenzen die bestehenden
Wohnsiedlungen am bisherigen Ortsrand von Lenzfried an, die durch eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern gekennzeichnet sind.

Erfordernis und allgemeine Zielsetzung der Planung

Innerhalb des Stadtgebiets von Kempten (Allgau) befinden sich derzeit mehrere
Wohnbauprojekte in der Planungsphase oder stehen bereits in der Ausfihrung. Dabei
wurde zuletzt in erster Linie neuer Wohnraum durch 6rtliche Bautrager geschaffen,
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der Schwerpunkt lag hierbei auf mehrgeschossigem und verdichtetem Wohnen, bei
der in Innenstadt- bzw. innenstadtnahen Lagen teilweise bereits Baullicken geschlos-
sen wurden bzw. noch geflllt werden sollen. Da auch die Nachfrage nach Baugrund-
sticken fur Einfamilienhauser weiterhin nicht nachlasst, forciert die Stadt Kempten
parallel die Entwicklung von Baugebieten mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhau-
sern in den Randlagen. Im Flachennutzungsplan von 2009 waren neben der Halde-
Nord als groBe Bauflache fur diesen Zweck lGberwiegend kleinteilige Ortsabrundungen
in den dorflichen Bereichen Kemptens vorgesehen. Diese sind neben den neuen Bau-
feldern am siddstlichen Ortsrand von Lenzfried auch Heiligkreuz-Sid und Hinterbach.
Die letzte Wohnbauentwicklung im Ortsteil Lenzfried fand Gber das Bebauungsplan-
verfahren 7113 ,Sudlich Lenzfrieder StraBe™ Anfang 2021 statt.

Bei dem vorliegenden Plangebiet kam der Eigentimer des Grundstiicks auf die Stadt
zu, mit dem Wunsch dort Wohnraum zu entwickeln. Es wurden keine weiteren Stand-
orte in der Stadt Kempten (Allgau) gepriift, da mit dem Plangebiet der bestehende
Ortsrand geeignet abgerundet wird, entsprechend der im glltigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Kempten vorgesehenen Ortsrandarrondierung mit Wohnbauflachen.
Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnaturlich in die Landschaft ein. Das
sehr beschrankte AusmaB der Erweiterung des Bebauungsplanes ist mit einer organi-
schen Siedlungsentwicklung im Gesamtstadtgebiet vereinbar.

Der Ortsteil Lenzfried ist noch Uberwiegend durch dérfliche Strukturen gepragt. Ein
wesentliches Planungsziel flir das neue Baugebiet , Sidlich Bischof-Haneberg-StraBe™
beinhaltet daher eine Fortfihrung der vorhandenen Baustrukturen. Allgemeine Ziel-
setzung der Planung ist es, in diesem Bereich eine effiziente, flachensparende Wohn-
bebauung zu ermdéglichen. Die geplante Bebauung soll sich aus stadtebaulicher Per-
spektive in die umgebende Bebauung einfligen und eine harmonische Abrundung und
Erganzung zu dieser schaffen.

Ziel der Planung ist es darlUber hinaus, preisginstigen Wohnraum flr die ortsansas-
sige Bevoélkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich
hochwertige Situation zu beeintrachtigen. Trotz der Bedeutung der Nachverdichtung
sind das einheitliche Ortsbild des Quartiers und ein entsprechender Ubergang zur
freien Landschaft zu sichern.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

In § 1 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1a Abs. 2 BauGB
erganzt, dass zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sind.

Gemal § la Abs. 2 Satz 2 BauGB sollen unter anderem landwirtschaftlich genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Der in § 1a Abs. 2 BauGB
normierte 6ffentliche Belang der Beschrankung der Umwidmung auf den notwendigen
Umfang ist nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB in der Abwagung (§ 1 Abs. 1 BauGB) zu
berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen ist zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenent-
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wicklungen zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdude-
leerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zéhlen kénnen (§ 1a
Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 ist die Innenentwicklung vor der Au-
Benentwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt." Grund und Boden sind ein nicht vermehr-
bares Gut und haben auch eine wichtige Funktion flir den Naturhaushalt. Einer Neu-
versiegelung von Flachen kann z.B. durch den Vorrang der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung entgegengewirkt werden. Flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen bedlrfen einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von
den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen,
dem Ortsbild oder der Topographie. Die vorrangige Innenentwicklung ist flr eine
kompakte Siedlungsentwicklung sowie fir die Funktionsfahigkeit der bestehenden
technischen Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und
Leitungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zurtiickgebaut werden
kdénnen. Eine auf die AuBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fihrt zu er-
héhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Zur Notwendigkeit der Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen wurden Mdglichkeiten
der Innenbereichsentwicklung in der Stadt Kempten und im Ortsteil Lenzfried unter-
sucht, u.a. in einer im Jahr 2013 fur das Neubauprojekt Halde-Nord erstellten Woh-
nungsmarktanalyse und —prognose, die auch die Gesamtstadt betrachtet.

Das vorliegende Vorhaben weist maBvoll neue Bauflachen mit Anbindung an vorhan-
dene Bebauung aus. Der Ortsteil Lenzfried verfligt aktuell Gber keine hennenswerten
Baullcken zur Innenentwicklung in vergleichbarem Umfang. Des Weiteren ist zu be-
ricksichtigen, dass die Stadt Kempten Uber steigende Bevdlkerungszahlen verfligt
und die Nachfrage nach Wohnbauplatzen konstant auf hohem Niveau liegt. Da es sich
um eine maBvolle Erganzung am Rande des Ortsteils Lenzfried handelt, kann die vor-
handene Infrastruktur mitbenutzt bzw. kostenglnstig erganzt werden.

Im Ergebnis ist eine reine Innenentwicklung im quantitativen und auch qualitativ not-
wendigen MaB zur Wohnraumbedarfsdeckung nach aktuellem Stand nicht méglich, so
dass die Erforderlichkeit zur Realisierung neuer Wohnbebauung in Lenzfried gegeben
ist.

Grundziige der Planung

Die Erweiterung des Ortsteils umfasst eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus, zwei
Doppelhdusern und vier Reihenhdusern. Die GréBen der Baugrundstlicke bewegen sich
dabei zwischen ca. 150 m2 und 350 m2 fir die Reihenhduser und Doppelhaushalften
sowie ca. 580 m2 fur das Einfamilienhaus. Der Umfang der Erweiterung wird gegen-
Uber dem bestehenden Ortsteil noch als moderat und angemessen eingestuft. Die Ge-
schossigkeit orientiert sich dabei Uberwiegend an der umliegenden Bestandsbebau-
ung, ermoglicht werden sollen dabei Gebaudehdéhen von maximal zwei bzw, drei Voll-
geschossen. Die Dachform flr die Hauptgebdude der Einfamilien- und Doppelhduser
soll mit einem klassischen Satteldach vorgegeben werden fir die Reihenhduser mit ei-
nem Pultdach, um auch so den Bezug zur Umgebungsbebauung herzustellen. Den
Ubergang zur freien Landschaft bildet die Anordnung des zu begriinenden und zu be-
pflanzenden Bachlaufs am sudlichen Rand des Baugebiets.
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Festsetzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein Reines Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO festgesetzt. Zu-
Iassig sind alle in einem Reinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen nach § 3 BauNVO.
Neben dem Wohnen sind dies z.B. auch Anlagen zur Kinderbetreuung sowie nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, Laden die den BedUlrfnissen der Bewohner und zur Deckung
des taglichen Bedarfs der Bewohner dienen. Die Festsetzung als Reines Wohngebiet
orientiert sich an der Struktur der Umgebungsbebauung und der Bestandsnutzung am
Ortsrand von Lenzfried.

Entsprechend den Anforderungen des §13b BauGB soll die Schaffung von Wohnraum
im Vordergrund stehen, deswegen und unter Berlcksichtigung der Ortsrandlage bzw.
der umgebenden Bau- und Nutzungsstruktur sowie zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt.

Die Regelung der in § 13 BauNVO aufgezahlten Nutzungen fir freie Berufe bleibt dabei
unbeachtet.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahlen
(GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximalen First- und Wandhéhen als
HochstmaB, festgesetzt um ein stadtebauliches Einfligen in die umgebende Bebauung
sowie eine harmonische Erweiterung des Ortsrands mit einer aufgelockerten Bebau-
ung zu gewahrleisten. Bei der Festsetzung der Grundflachenzahlen wurde die in § 17
BauNVO definierte Orientierungswerte fir reine Wohngebiete angewendet. Die Werte
orientieren sich dabei am Bestand der nach Norden und Westen anschlieBenden
Wohnbebauung. Auch die Festsetzungen zur Geschossigkeit orientieren sich an der
Umgebungsbebauung und sehen daher zwei Vollgeschosse plus Dachgeschoss als
Vollgeschoss vor, sowie Pultddcher mit drei Vollgeschossen, davon eines zurlickver-
setzt. Ein harmonisches Einfligen zur angrenzenden bestehenden Wohnbebauung wird
dadurch planungsrechtlich gesichert. Durch die Festsetzung eines Maximalwerts der
Wandhohe wird einerseits erreicht, dass eine Flexibilitadt hinsichtlich der Gestaltung
der Kubatur ermdglicht wird und zum anderen das fur den Bereich typische Erschei-
nungsbild erreicht werden kann. Gleichzeitig kann ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden erzielt sowie ein einheitliches Siedlungsbild geschaffen werden.

Bauweise

Aufgrund der Ortsrandlage soll eine eher lockere, kleinteilige Bebauung umgesetzt
werden. Daher wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzel-; Doppel-
und Reihenhduser.

Terrassenflachen sind auch auBerhalb der Bauraume zuldssig, wenn dadurch die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl nicht Gberschritten wird.
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ErschlieBung / Verkehrsflachen / Stellpldtze / Garagen / Carports
ErschlieBung und Verkehr

Das Baugebiet wird von Norden Uber die Bischof-Haneberg-StraBe erschlossen. Die in-
nere ErschlieBung erfolgt Uber die Verlangerung der Anna-Straubin-Strae auf die Bi-
schof-Haneberg-StraBe. Der StraBenquerschnitt beginnt im Zufahrtsbereich des Bauge-
bietes mit einer Gesamtbreite von 7,0 m und wird im weiteren Verlauf verengt. Der
Anschluss an die Anna-Straubin-StraBe erfolgt mit einer Breite von 6,0 m. Im StraBen-
raum ist eine Aufweitung auf 7,0 m vorgesehen. In Verlangerung des Verkehrsberuhig-
ten Bereichs in der Anna-Straubin-StraBe wird ein verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt. Im Sudwesten des Gebiets wird ein Geh- und Fahrrecht zur sidlich anschlieBen-
den landwirtschaftlich genutzten Flache festgesetzt, welches die Erreichbarkeit des
Grundstiicks auch langfristig garantieren und sichern soll.

Ruhender Verkehr

Die Anzahl der privaten Stellplatze basiert auf der Stellplatzsatzung der Stadt Kemp-
ten. Diese sind auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Der Stellplatzschlissel
ist auf zwei Stellplatze fir jede Wohneinheit festgesetzt.

Garagenstellplatze fir die nérdlich angeordneten Reihenhauser befinden sich nahe der
Gebietszufahrt (8 Garagen-/ Carportstellplatze) sowie im stdwestlichen Bereich des
Plangebiets (8 Garagen-/ Carportstellplatze).

Bei der Ausweisung der Stellplatz-, Garagen- und Baufenster wurde der Stellplatz-
schlissel entsprechend berucksichtigt. Im Plangebiet sind sie innerhalb der Baugren-
zen bzw. in den daflr festgesetzten Flachen fur Stellplatze/Carports/Garagen zulassig.
Um einen offenen Quartierscharakter sicherzustellen, sind vor Garagen und Carports
Mindestaufstellflachen von 5m erforderlich. Nur Stellplatze dirfen innerhalb der fest-
gesetzten Grenzen direkt an der Grundstlicksgrenze errichtet werden. Der Stauraum
vor Garage und Carport darf nicht als Stellplatz angerechnet werden, um eine funktio-
nierende Anzahl an Stellplatzen zu erreichen.

Stellplatze in den Grundstlcksbereichen sind mit wasserdurchléssigen Materialien der
festgesetzten Pflasterarten auszufihren. Die Festsetzung dient zur Verbesserung der
O6kologischen Situation mit einer mdéglichst weitgehenden Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers.
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Immissionsschutz

Das Plangebiet wird im Osten insbesondere durch den Verkehrslarm der Bundesau-
tobahn A7 beeinflusst.

Die Vorgaben der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® sind zu berlcksichtigen.
Die entsprechenden schalltechnischen Nachweise sind im Rahmen des jeweiligen Bau-
genehmigungsantrags vorzulegen.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von Bebauungsplanen wird auf der Grund-
lage der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" durchgeftihrt. Im Beiblatt 1 sind fol-
gende schalltechnischen Orientierungswerte (OW) fur die Beurteilung von StraB3en-
und Schienenverkehrslarm in Reinen Wohngebieten aufgeflihrt:

tagstber 50 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Zur Beurteilung, ob aktive SchallschutzmaBnahmen zur Abwehr der Verkehrslarmim-
missionen in Erwagung gezogen werden muissen, werden regelmaBig die Grenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen. Sie sind fur Allge-
meine Wohngebiete wie folgt festgelegt:

Tag Nacht
Reines Wohngebiet 59 dB(A) 49 dB(A)
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 Nacht (22h-6h)
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Abb.3: Raster Nacht (22h - 6h; rel. Héhe 4,00 m)
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Legende
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Tag (6h-22h)
Pegel

Abb.1: Raster Tag (6h - 22h; rel. Hohe 4,00 m)

Die nordliche und 6stliche Bebauung im Plangebiet wird vom Verkehrslarm der A 7 be-
lastet. Insbesondere, die der A 7 zugewandten Gebdudefassaden weisen Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum auf.

Am nérdlichsten Gebdude im Plangebiet (hier Gebdude 2) treten Uberschreitungen
der Orientierungswerte (tags/nachts) um bis zu 5/9 dB(A) auf.

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden gerade eingehalten bzw.
unterschritten.
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Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt, falls bei Erdarbeiten doch Altlasten gefun-
den wurden, ist das weitere Vorgehen unter Hinweise beschrieben.

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 Niederschlagswasser aus den Bauflachen wird zentral Giber das Trennsys-
tem in das Regenrlickhaltebecken eingeleitet.

Wasserwirtschaft:

Um die neue Bebauung vor Uberflutungen zu schiitzen sind Geldndeaufschiittungen
auf der gesamten Bauflache vorgesehen. Die ErschlieBungsstraBe und die Bauflachen
sind ca. 1 m Uber dem derzeitigen Gelandeniveau eingeplant. Die Geldndeaufschit-
tung wird so gestaltet, dass ein Oberflachengefdlle von Nordwesten nach Sidosten in-
nerhalb der Baugebietsflache entsteht.

Beginnend ab dem derzeitigen offenen Moosbach in westlicher Richtung wird im Fol-
genden die Gestaltung des Bauwerks zur Ableitung des wild abflieBenden Wassers be-
schrieben (entgegen des Wasserabflusses):

e Wegabsenkung beim Moosgraben

Tieferlegung des, oberhalb des offenen Moosbaches liegenden, landwirtschaftli-
chen Zufahrtsweges auf eine Hohe von 725,50 mUNN auf einer Lange von 15 m
(Absenkung zum Bestand max. 29 cm).

e Offenlegung des Moosgrabens - Bypass beim RRB und Ablaufkanal (Bachver-
rohrung)

Die Bachverrohrung vom offenen Moosbach bis nahe des geplanten Regenrick-
haltebeckens, Uber welches das gesammelte Niederschlagswasser des Bauge-
biets zugefiihrt wird, wird erneuert. Der Bereich des zur Offnung geplanten
Moosgrabens (Abflussgraben Sid) schlieBt nahe des Regenriickhaltebeckens,
Uber einen kurzen Bypass, an diese zu erneuernde Bachverrohrung an. Die
Bachverrohrung wird, wie auch der Bypass, mit DN 600 mm erstelit.

Im Bereich sldlich des Regenriickhaltebeckens und tUber dem Bypass wird das
Gelande auf eine H6he von 725,50 miNN angelegt, damit bei einer Uberlastung
des Kanals eine Abstromung Uber das Gelande nicht behindert wird.

Der Freibord der Baugebietsflache zum Wasserspiegel im getffneten Moosgra-
ben ist mit Gber 50 cm veranschlagt (vgl. Profile und hydraulische Berech-
nung).

e Offenlegung des Moosgrabens - Uberfahrt mit Furt

An der sudlichen Ecke des Baugebiets ist vom dort geplanten Garagenhof eine
Uberfahrt Gber den zur Offnung geplanten Moosgraben (Abflussgraben Sid)
zum landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiick vorgesehen.
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Die Uberfahrt wird in Form einer Furt mit einer Uberfahrtshéhe auf 725,70 m (.
NN angelegt. Unter der Furt wird ein Rechteck- Stahlbeton Durchlass Breite
1,50 m x H6he 0,60 m mit einer Sohlhéhe von 725,00 m 4. NN versetzt.

Bei Normalabfllissen erfolgt der Abfluss durch den Durchlass, bei hohen Abflis-
sen wird die Furt Uberstromt. Boschungen und Sohle des Abflussgrabens wer-
den durch Wasserbausteine gesichert.

e Abflussgraben West — Uberfahrt geplante ErschlieBungsstraBe

Der Abflussgraben West ist teilweise aufgeweitet. Die Sohltiefe im Siden liegt
auf 725,42 m . NN. Der Abflussgraben steigt nach Norden an (héher als der
offengelegte Moosgraben). An der Sid Ecke des Baugebiets wird die Sohle des
Abflussgrabens West lUber eine kleine Rampe (42 cm hoch, mit Wasserbaustei-
nen gesichert) an die Sohle des offen gelegten Moosgrabens angeschlossen.

Bei der Querung des Ablaufgrabens West mit der ErschlieBungsstraBe werden

zwei parallel verlegte Rechteck- Stahlbeton Durchlasse mit jeweils einer Breite
von 1,50 m x H6he von 0,60 m und einer Sohltiefe von 725,50 m . NN ange-
ordnet.

e Abflussgraben Nord

Die Sohle des Ablaufgrabens Nord steigt ausgehend vom Abflussgraben West
kontinuierlich weiter an, so dass am Ende des Grabens, bei der zweiten Hauser-
zeile, die Grabensohle auf 725,69 m . NN liegt.

Im Langsschnitt zur hydraulischen Berechnung ist ersichtlich, dass am Ende
des Abflussgrabens Nord der Wasserspiegel einen Zentimeter tiefer liegt als im
Bestand, demnach die Nachbargrundstiicke nicht nachteilig betroffen sind.

e Abflussgraben stdlich der Bischof Haneberg StraBe

Um wild abflieBendes Wasser, das von Norden uber die der Bischof Haneberg
StraBe zuflieBt, zu fassen, wird sidlich der Bischof Haneberg StraBe eine Ab-
flussmulde in Richtung des Regenrlickhaltebeckens berticksichtigt.

Die Querung der geplanten ErschlieBungsstraBe des Baugebiets erfolgt durch
das Verlegen eines Kanals StB DN 300 mm.

Diese Abflussmulde dient, wie auch die Abflussgraben West und Nord, zum Ei-
genschutz des Baugebiets.

e Gelandemodellierung im Baugebiet

Die ErschlieBungsstraBe musste aufgrund der Topographie so geplant werden,
dass im Baugebiet ein Tiefpunkt entsteht. Bei Starkniederschldagen muss damit
gerechnet werden, dass Kanaleinlaufe Uber StraBensinkkasten (durch Verlegun-
gen) nicht voll oder auch gar nicht funktionsfahig sind.

Um von diesem Tiefpunkt eine Abflussmdglichkeit zu schaffen wird, von hier
aus, eine kleine Mulde in Richtung des offen gelegten Moosgrabens angelegt.

Die Mulde wird unter anderem durch entsprechende Querneigungen auf Stell-
platzflachen hergestellt. Auch diese Abflussmulde dient zum Eigenschutz des
Baugebiets.
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Stromversorgung:

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

Durch die Summe diese MaBnahmen kann sichergestellt werden, dass:

e eine Gefahrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden
nicht zu erwarten sind,

¢ der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beein-
flusst werden,

e keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten
sind,

e die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind

e die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungsereignis flr
das wild abflieBende Wasser keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Abfallbeseitigung:
Die Beseitigung der Abfélle erfolgt durch den Zweckverband flir Abfallwirtschaft
Kempten.

Fernmeldenetz:
Das Plangebiet kann an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom AG (T-Com) an-
geschlossen werden.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform / Dachneigung

Die Dachform flir die Hauptbaukdrper beschrankt sich bei den Doppel- und Einfamili-
enhausern auf das Satteldach, bei Reihenhdusern auf das Pultdach. Diese Dachformen
entsprechen den landschaftlichen und oértlichen Vorbildern.

Auf Reihenhdusern mit Pultdach sowie Carports und Garagen sind extensiv begrinte
Flachdacher vorgeschrieben, sie dienen dabei sowohl 6kologischen Zielen als auch zu-
gunsten klimaschonender Bauweisen. Extensivbegrinungen sind naturnah angelegte
Begrunungen, die sich weitgehend selbst erhalten und weiterentwickeln. Neben Krau-
tern, Grasern und Moosen kommen insbesondere verschiedene Sedumarten zum Ein-
satz. Die Bauhthe einer Extensivbegrinung beginnt bei ca. 15 cm. Eine extensive Be-
grinung von Flachdachern ist flir die Grundstickseigentiimer im Vergleich mit nicht-
begriinten Dachern zwar mit geringfligig hdheren Aufwendungen fir die Konstruktion
und die bauliche Ausfiihrung verbunden. Aufgrund der erwarteten positiven Auswir-
kungen auf das Mikroklima und die Reduktion des abzuleitenden Niederschlagswas-
sers wird der erhdhte Aufwand jedoch als angemessen eingestuft.

Das Spektrum flir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es ent-
spricht den ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bertcksichtigt den-
noch zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthdéhen ist die
Mdéglichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude zu steile Dacher und eine nicht vertretbare
Gesamthdhe erreichen kénnten.

Dachuberstande

Die Regelung Uber die Dachuberstande tragt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen
umzusetzen. ZeitgemaBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlos-
sen.

Dachaufbauten:

Das Regelungs-Konzept fur Dachaufbauten beschrankt sich auf die Abstédnde dieser
Bauteile untereinander und zum Ortgang. Ab einer Dachneigung von 28° sind Dach-
aufbauten zulassig. Flir Dachneigungen unter 28° sind Dachgauben nicht zuldassig und
in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maxi-
mum an Gestaltungsfreiheit und Planungssicherheit darstellen, kann davon ausgegan-
gen werden, dass Beeintrachtigungen fur das Ortsbild nicht zu erwarten sind. Die Re-
gelungen fur Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauord-
nungsrechtlicher Vorschriften, speziell der Vorschriften zu den Abstandsflachen und
den Vorschriften zum Brandschutz.

Dachmaterialien und Farben:

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umlie-
genden, landschaftsgebundenen Bauformen sowie Aspekten zum Klimaschutz. Ande-
rerseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum.
Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Dunkelgrau (Anthrazit)
flhrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortsbildes. Die Farben flgen
sich erfahrungsgemaRB gut in die landschaftliche Situation ein. Glanzende Materialien
werden ausgeschlossen.
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Einfriedungen:

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Ausschluss von
stark trennenden Elementen sowie eine Hohenbegrenzung erforderlich. Durch die Be-
grenzung der Einfriedungshoéhe soll im Hinblick auf die verdichtete Bauweise mit klei-
nen GrundstlcksgréBen im Quartier ein offener Gebietscharakter — zwischen den
Grundsticksbereichen wie zum 6ffentlichen Raum - gewahrleistet werden. Einfriedun-
gen sind deshalb in einer mdglichst durchléassigen Bauweise auszufuhren und mussen
im unteren Bereich eine Durchschlupfmaéglichkeit fur Kleinlebewesen bieten.

Gelandegestaltung/Stitzmauern:

Die Einschréankung von Geldndeveranderungen dient dazu, eine homogene und zu-
sammenhangend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des ur-
sprunglichen Gelandes soll dabei ablesbar bleiben. In Einzelfallen, welche durch die
schwierige Entwasserungssituation bedingt sind, kénnen Uber die Ausnahmeregelung
nach § 31 Abs. 1 BauGB Stutzmauern auch bis zu einer Héhe von 80 cm zugelassen
werden.
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1.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Griinordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldassig waren
(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a 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 Bebauungsplanen sind die Belange von Natur- und Landschafts-
pflege zu berilcksichtigen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch die Integration eines
grunordnerischen Fachbeitrages in den Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan trifft zahlreiche Festsetzungen, wodurch sichergestellt wird, dass
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimiert bzw. ausgeglichen werden.
Festgesetzt ist, dass die nicht baulich genutzten Bereiche als Griinflachen anzulegen
und gartnerisch zu gestalten sind. Zufahrten und Stellplatze sind grundsatzlich mit was-
serdurchldassigen Materialien auszufiihren. Im Rahmen des Bauantrages ist ein Freifla-
chengestaltungsplan vorzulegen.

Mit der Festsetzung von StraBenbdaumen, den 6ffentlichen und privaten Grunflachen mit
Pflanzbindung sowie der Festsetzung der Privatgrundstiicke als Gartenflachen soll der
grine Charakter der Siedlung zusatzlich unterstrichen werden.

Nach Siden ist eine Ortsrandeingrinung vorgesehen, die die Biodiversitat in diesem
Bereich nachhaltig starken soll. Die Bereiche der Randeingriinung sind deshalb mit einer
Bindung zur Begriinung und Bepflanzung versehen. Zusatzlich zum Bebauungsplan sind
die geschitzten Baume sowie die Ortsrandeingrinung Uber den stadtebaulichen Vertrag
gesichert. Grundsatzlich sind bei allen PflanzmaBnahmen standortheimische Arten zu
verwenden, auf Nadelgehdlze sowie gartnerische Ziergehdlze ist zu verzichten.
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Artenschutz

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

Wasserbewirtschaftung

Fir den Umgang mit Niederschlagswasser ist ein Entwasserungskonzept vorgesehen,
die im Rahmen der ErschlieBungsplanungen zu bericksichtigen sind. Die Entwdsserung
der Grundstlicke sowie der ErschlieBungsstraBBe erfolgt Uber die zu errichtenden Mulden
und den Regenwasserkanal.

1.5 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

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

Im Rahmen der Planung wurde ein Energiekonzept erstellt, in dem die verschiedenen
Warmeversorgungsalternativen geprift wurden (u.a. Erdgas, Holzpellets, Erdwarme-
pumpen). Im zweiten Untersuchungsschritt wurden fossile Brennstoffe nicht weiter
berlicksichtigt. Im Ergebnis kdnnen laut Gutachten Warmepumpen und Holzpelletsan-
lagen sowohl mit als auch ohne PV-Anlagen unter fachlichen Gesichtspunkten emp-
fohlen werden und fihren zu einer zeitgemaBen und klimaschonenden Siedlungssitua-
tion. Da der Bebauungsplan diesbeziglich keine verbindlichen Festsetzungen treffen
kann, wurden sowohl Baustandard als auch Warmeversorgung im stadtebaulichen
Vertrag verbindlich geregelt.

Weitere folgende MaBnahmen wurden im Verfahren bertcksichtigt: Pultdacher, Gara-
gen und Carports sind als begriintes Flachdach auszufiihren, Teile der privaten Grin-
flachen sind mit einer Pflanzbindung versehen, Festsetzung von Flachen die dem Er-
halt sowie der Neupflanzung von Baumen dienen, Dachflachen werden zur Gewinnung
von erneuerbaren Energien genutzt.
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1.6 Kenndaten der Planung

Flache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 10.035 m?2
davon

Bauflachen (reines Wohngebiet) ca. 5.662 m2
Private Verkehrsflache ca. 303 m=?

Offentliche Verkehrsflachen (Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich) ca. 913 m?
Offentliche Griunflachen (allgemein) ca. 2.013 m2
Private Grinflache (allgemein) ca. 935 m=2
Wasserflachen ca. 78 m2
Flachen flr die Landwirtschaft ca. 131 m?
Voraussichtliche Anzahl Wohneinheiten (WE) Ca. 20

2 Anlagen

Anlage vom 20.03.2020 Energiekonzept, egrid
Anlage vom 26.03.2019 Geotechnischer Bericht; Udo Bosch, Diplom Geologe
Anlage vom 16.10.2020 Untersuchung zu wild abflieBendem Wasser;

Dipl. Ing. Rudiger Dittmann
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