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Begriindung
1.1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele des Bebauungsplans

Anlass und Erforderlichkeit

Die Sozialbau Kempten GmbH als Grundstlickseigentiimerin des ehemaligen
Firmenareals ,Saurer-Allma"“ und die Stadt Kempten (Allgau) beabsichtigen auf
den heutigen Gewerbeflachen kinftig ein Stadtquartier mit urbaner Nutzungs-
mischung zu generieren.

Die Stadt Kempten verfolgt grundsatzlich das Ziel einer Innen- vor einer Au-
Benentwicklung. Uber InnenentwicklungsmaBnahmen auf kleineren Grundstii-
cken sind in den letzten Jahren Hunderte neuer Wohnungen fir die Stadt
Kempten entstanden. Mit der Konversion des bisher unzuganglichen, minder-
genutzten ,Saurer-Allma-Areals"™ bietet sich nun die Chance, Gber die Schaf-
fung dringend bendtigten Wohnraums hinaus einen lebendigen und zukunftsfa-
higen Stadtbaustein mit eigener Identitat zu schaffen, der auch auf die unmit-
telbare Nachbarschaft ausstrahlt und gut mit der Innenstadt und den umge-
benden Siedlungs- und Erholungsraumen vernetzt ist.

Als Tragerin des deutschen Nachhaltigkeitspreises 2015 legt die Stadt Kemp-
ten gréBten Wert auf eine nachhaltige Stadtentwicklung, wobei die drei Saulen
der Nachhaltigkeit ,Wirtschaft — Okologie - Soziales" gleichberechtigt Beriick-
sichtigung finden sollen. Bereits im Jahr 2009 hat der Stadtrat strategische Kli-
maschutzziele beschlossen, die seither weiterentwickelt wurden und die auch
bei der Quartiersentwicklung an der LeonhardstraBe verfolgt werden sollen.

Bei dem Planungsgebiet ,Parkstadt Engelhalde™ handelt es sich um eine ca.
6,89 ha groBe Flache, die derzeit einer gewerblichen Nutzung zugeordnet ist
(ehem. Saurer Allma) und groBtenteils brachliegt. Die vorhandenen Gebdude
werden vor Beginn der NeubaumaBnahmen teilweise rickgebaut. Zur Wahrung
der Identitat des Ortes sollen im Westen vorhandene Verwaltungs- und Bliro-
gebdude sowie das Pfortnerhaus weiterhin erhalten werden.

Die Sozialbau lobte im Dezember 2020 im Einvernehmen von Stadtverwaltung
und Politik einen zweiphasigen stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswett-
bewerb aus. In einer Nachbearbeitungsphase konnte sich das Architekturbiliro
Hahnig-Gemmeke Architekten, Tibingen mit Stefan Frommm Landschaftsarchi-
tekten, Dettenhausen Uberzeugend durchsetzen.

Der Planungs- und Bauausschuss hat am 21.10.2021 den stadtebaulichen Ent-
wurf einstimmig als Grundlage flir die weitere Entwicklung des Quartiers nérd-
lich der LeonhardstraBBe beschlossen.

Der weiterentwickelte, stadtebauliche Entwurf bildet die Grundlage des Bebau-
ungsplans , Parkstadt Engelhalde®. Die Stadt Kempten (Allgau) hat am
28.07.2022 beschlossen den Bebauungsplan ,Parkstadt Engelhalde™ aufzustel-
len.



Ziel und Zweck der Planung

Stadtebauliches Ziel ist die Revitalisierung und Umnutzung des innerstadti-
schen ,Saurer-Allma-Areals™. Um dem wachsenden Wohnungsbedarf und der
unzureichenden Versorgung des Umfelds der Parkstadt Engelhalde entgegen-
zuwirken, soll klinftig ein lebendiges, urbanes und nachhaltiges Quartier mit
stadtischer Nutzungsmischung entstehen. Der Nutzungsschwerpunkt wird im
Wohnungsbau liegen, erganzt durch nicht stérendes Gewerbe, Nahversorgung
und soziale Einrichtungen. Durch den Erhalt pragender Teile der Bestandsge-
baude soll die Identitat des Ortes erhalten bleiben.

Da es sich bei der MaBnahme um eine Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung einer innerdrtlichen Flache handelt und damit um eine MaBnahme der
Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB, soll der Bebauungsplan , Parkstadt En-
gelhalde" als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden.

Soziale Stadt Kempten Ost

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Férdergebietes Soziale Stadt
~Kempten Ost". Der Bericht der stadtebaulichen Voruntersuchung (VU), empi-
rica AG und UmbauStadt GbR (Stand 02/2019), war Bestandteil des Ideen-
und Realisierungswettbewerbs flr das Quartier an der LeonhardstraB3e. Die
dort ermittelten Schwachpunkte und Ziele flir das Gebiet sind in den stadte-
baulichen Entwurf und anschlieBend in den Bebauungsplan eingeflossen. Unter
anderem sind dort folgende Ziele fir die Parkstadt Engelhalde beschrieben:

Mischnutzung des Bereichs als Wohn- und Nahversorgungsstandort
»~Durchlassigkeit" des Areals soll verbessert werden, um die Barrierewir-
kung des derzeitigen Gewerbestandorts zu mindern

Ansiedlung eines Nahversorgungsstandorts

FuB-/ Radwegverbesserung Ost-West entlang LeonhardstraBBe

Mit der stadtebaulichen Planung der Parkstadt Engelhalde werden die stadte-
baulichen Missstande beseitigt und die in der VU aufgezeigten Ziele erreicht.

1.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist
das ehemalige Gelande des Saurer-Allma-Areals als Gewerbeflache ausgewie-
sen. Im Osten des Geltungsbereichs sind Flachen fir 6rtliche Hauptverkehrs-
straBen, angrenzend an den Geltungsbereich im Stiden und Westen Wohnbau-
flachen dargestelit.

Der Bebauungsplan soll ein gemischt-genutztes Wohnquartier mit Nahversor-
gung und kleineren Gewerbebausteinen auf dem ehemaligen Gewerbeareal er-
mdglichen. Neben Sonstigen Sondergebieten und Urbanen Gebieten sind auch
Allgemeine Wohngebiete vorgesehen. Der gréBte Nutzungsanteil im Gebiet ist
fir Wohnnutzung vorgesehen.

Da der rechtswirksame Flachennutzungsplan fiir den Bereich eine gewerbliche
Flache darstellt, wird gemaB §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Berichtigung im
Zuge der nachsten Fortschreibung notwendig.
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Ausschnitt aué dem FNP mit integriertem Landschaftsplan (2009)

Anderung des Bebauungsplans ,,Nordl. der LeonhardstraBBe™

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans "Parkstadt Engelhalde" treten im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans die von der Uberplanung betroffenen bishe-
rigen Festsetzungen der Bebauungsplane ,Nordl. der LeonhardstraBe™ (Num-
mer 561) und 1. Anderung zum Bebauungsplan ,Nérdl. der LeonhardstraBe -
Wertstoffhof* (Nummer 561-1) auBer Kraft.

§ 13a BauGB-Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden, da es sich bei dem Vorhaben um die Wiedernutz-
barmachung brachliegender Flachen und um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung handelt. Die zulassige Grundflache bzw. die Flache, die bei Durchfih-
rung des Bebauungsplans voraussichtlich von baulichen Anlagen tGberdeckt
wird, betragt weniger als 20.000 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalls im Rah-
men des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist somit nicht notwen-
dig. Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vor-
habens begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Somit sind
nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB so-
wie eine Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB nicht erforderlich.



1.3 Plangebiet

Lage/ GroBe

Die Parkstadt Engelhalde liegt im SUdosten des Stadtzentrums innerhalb des
Stadtrings von Kempten (Allgau). Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich
aus der Planzeichnung und umfasst ca. 6,89 ha. Dieser erstreckt sich zwischen
der stdlichen Grenze des Engelhaldeparks, westlich des Schumacherrings,
noérdlich der LeonhardstraBe und 6stlich der bestehenden Bebauung an der
Reichenberger StraBe.

Topographische, hydrologische und geologische Verhiltnisse
Topographische Besonderheiten liegen flir den Geltungsbereich nicht vor. Das
Gelande ist nahezu eben und hat eine mittlere Gelandehdéhe von ca. 700,00 m
0. NHN. Es weist lediglich ein leichtes Gefalle von Sid nach Nord auf und er-
reicht an der tiefsten Stelle (im Ubergang zum Landschaftspark Engelhalde)
eine Hohe von ca. 698,50 m 4. NHN. Im Bereich der Leonhardstrae wird eine
maximale Hoéhe von ca. 702,00 m 4. NHN erreicht.

Der mittlere Grundwasserstand liegt ca. 30-40 m unter der Gelandeoberflache.
Ab Tiefen von 1,0 bis 3,3 m stehen schluffige, sandige Moranenkiese an (s.
Anlage , Geotechnischer Bericht", Stand 10.10.2019 - HPC AG)

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der bestehenden LeonhardstraBe im Sitden erschlos-
sen. Lediglich die Sonstigen Sondergebiete im Osten des Geltungsbereichs
werden Uber den bestehenden Zufahrtsbereich des Wertstoffhofs vom Schu-
macherring aus angebunden. Auf einen Anschluss vom Schumacherring ins
Quartier wird bewusst verzichtet, um den Durchgangsverkehr im Wohngebiet
zu minimieren und den Kreuzungsbereich Wertstoffhof/ Schumacherring nicht
zusatzlich zu belasten.

Fur FuBganger und Radfahrer entsteht ein bisher fehlendes durchgangiges We-
genetz, um eine schnelle und sichere Durchwegung zu gewahrleisten. Eine An-
bindung an den OPNV ist iiber die bestehende Bushaltstelle in der Leon-
hardstraBe gegeben.

1.4 Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Mit der stadtebaulichen Entwicklung der ,Parkstadt Engelhalde™ sollen stadt-
raumliche Potentiale aufgezeigt werden, die die heutige gewerbliche Konversi-
onsflache in einen Gesamtkontext mit den angrenzenden Nachbarschaften und
Bebauungsstrukturen stelit.

Die Alleinstellungsmerkmale des Ortes sollen den Ausgangspunkt einer Quar-
tiersentwicklung bilden, die auf Historischem aufbaut, bestehende Strukturen
integriert und sich mit angrenzenden Landschaftsraumen, Freirdumen, dem
Landschaftspark Engelhalde verzahnt. Mit der Parkstadt Engelhalde soll ein
Stadtquartier eigener Identitat generiert werden.

Ein zentraler, begrinter Quartiersplatz mit geschlossenen Baumpaketen bildet
die neue Mitte und fungiert als Gelenk und Verteiler in einem urbanen



Stadtgeflige. Die erhaltenswerten Industriegebdude der 60er Jahre werden
identitatsstiftend in diesen urbanen Kontext integriert und als Zeitzeugen des
Areals eingebunden.

Gemischt genutzte Quartiersstrukturen der Parkstadt reagieren auf die jeweili-
gen spezifischen Nachbarschaften. Nach Stden zur LeonhardstraBe entsteht
eine klare stadtische Raumkante. Das Pfortnerhauschen bildet den Auftakt in
ein Kreativquartier/ Kulturquartier, in dem Synergien im Umgang mit dem Be-
stand, dem Historischen und neuen Nutzungserganzungen entstehen sollen.

An der ostlichen LeonhardstraBe soll mit einer ,,Mobilitdtsdrehscheibe" ein wei-
terer 6ffentlicher Platzraum als Schnittstelle zwischen OPNV und weiterfihren-
den Mobilitatsangeboten wie Carsharing-Stellplatze, Leihauto, Ladestation fir
E-Bikes, Lastenradverleih und Fahrradwerkstatt entstehen und den Ansatz ei-
nes Quartiers der kurzen Wege unterstitzen. Im Zuge der Entwicklung der
Parkstadt Engelhalde soll die LeonhardstraBe umgestaltet und aufgewertet
werden. Eine straBenbegleitende Baumreihe, Besucherstellplatze und die bei-
den Platzsituationen sollen eine qualitatvolle Weiterentwicklung gewahrleisten.

Die verkehrsberuhigten Bereiche und 6ffentlichen Raume sollen durch vielfal-
tige Nutzungsangebote bespielt werden und eine urbane Atmosphare von
Wohnen, Arbeiten und Freizeit schaffen. Zum Engelhaldepark entstehen aus
dem Gebiet heraus kleine, sich 6ffnende Aussichtssituationen, die die Verzah-
nung zwischen Stadt und Landschaftsraum aufzeigen. In diesem Bereich ver-
dichten sich die Bebauungsstrukturen mit sechs- und siebengeschossigen
Punkthausern, durch den Wechsel in den Strukturen sollen transparente, of-
fene, verzahnende Strukturen zum Park geschaffen werden.

Ein bisher fehlendes durchgangiges FuB3- und Radwegenetz wird aufgezeigt.
Ubergeordnete Verbindungen werden einbezogen. Die angrenzenden Wohnge-
biete werden in diesen Gesamtkontext eingebunden.

Zum Schumacherring im Osten entsteht eine geschlossene Bebauungsstruktur,
in der ein Lebensmittelmarkt, Dienstleistungs- und Blrobereiche sowie eine
Quartiersgarage den baulichen Larmschutz generieren. Innerhalb des Areals
kann somit eine larmgeschiitzte Mischung innerstadtischer Wohnformen umge-
setzt werden.

Der zentrale Quartiersplatz der Parkstadt bildet die neue Mitte. Der Lebensmit-
telmarkt im Osten, Cafés, ein Restaurant, Coworking-Bereiche und weitere
Dienstleistungen in den Erdgeschossen bespielen diesen zentralen Kommuni-
kationsort. Von Osten Uber den Schumacherring erschlossen kénnen Anliefer-
zonen und Zufahrtssituationen ermdglicht werden.

Im sudostlichen Bereich formuliert ein akzentuierender Hochpunkt, der in ei-
nen raumlichen Dialog mit den vorhandenen beiden Hochpunkten im Nordwes-
ten und Sldwesten tritt, den Auftakt in die Parkstadt. Der 10-geschossige
Baukorper soll GUberwiegend gewerblichen Nutzungen dienen.

Das neue Stadtquartier wird gréoBtenteils Gber IV und V Geschosse verfligen.
Einzelne Wohngebaude mit III sowie VI - VII Geschossen am noérdlichen Park-
rand sowie einzelne I-II-geschossige Gebdude im Bestand und der X-geschos-
sige Turm sollen ein lebhaftes Quartier mit eingestreuten integrierten sozialen
Einrichtungen, Kindertagesstatten, Kulturangeboten, Gewerbe und Wohninfra-
strukturen entstehen lassen.



Die durchgangig baumbegleiteten StraBenziige und Platzsituationen schaffen
Durchliuftungskorridore fur ein gutes Stadtklima im Kontext einer Gbergeord-
neten Klimaanpassungsstrategie.

Es ist Giberwiegend eine extensive Dachbegriinung mit mind. 12 cm Aufbau-
hdéhe vorgesehen. Im Bereich des Atriums Uber dem Nahversorger und der
Dachflache zwischen dem Biroturm und der Quartiersgarage wird eine inten-
sive Dachbegrinung mit erhéhtem Wasserspeicherungsvermdgen vorgeschrie-
ben.

Retentionsflachen werden in den 6ffentlichen und privaten Grinflachen inte-
griert und in ein durchgangiges Niederschlagswassermanagement eingebun-
den. Der Versiegelungsgrad wird in allen mdglichen Bereichen reduziert.

Die Fassaden der geplanten Quartiersgaragen kénnen groBflachig begriint aus-
gefuhrt werden. Das Dach steht erganzend flir eine PV-Anlage zur Verfligung
und kann mit der bestehenden Fernwarme in ein zuklnftiges Energiekonzept
eingebunden werden. Der Erhalt einiger Bestandsgebaude samt ihrer ,, grauen
Energie™ und deren Einbindung und Umnutzung in den raumlichen Kontext un-
terstitzen diesen Ansatz.

Samtliche Quartiere, Wohnhofsituationen und deren kleinparzellierte Gliede-
rung sind Uber den ErschlieBungsraum direkt angebunden. Die Tiefgaragen
werden gebdudeintegriert erschlossen.

Das ErschlieBungssystem gewahrleistet ein durchgangiges Brandschutzkonzept
im Sinne von Feuerwehraufstellflachen und Anleiterbarkeit. Die Lage der ge-
planten Baumstellungen als wichtiges Gestaltungsprinzip im 6ffentlichen Raum
kann auf die jeweiligen anleiterbaren Fassadenbereiche reagieren. Die Innen-
bereiche der privaten Wohnhotfe kénnen somit von Feuerwehraufstellflachen
freigehalten werden und generieren attraktive, geschitzte grine Gartenhofsi-
tuationen.

Ziel ist die Entwicklung eines neuen urbanen Stadtteils, der seine Identitat aus
dem Historischen und seiner raumlichen Lagegunst geniert und ein zuklnftiges
attraktives Wohnumfeld fur eine sozial gemischte Stadtgesellschaft aufzeigt.

Freiraumkonzept

Im Inneren wird das Quartier durch einen langgestreckten zentralen Platz ge-
pragt, der in einen 6stlichen, urbanen Teil mit einem Wasserspiel und entspre-
chenden angrenzenden EG-Nutzungen (Lebensmittelmarkt) sowie einen westli-
chen gruneren Teil mit pragnantem Baumraster und Grinflachen einschlieBlich
Versickerungszonen und Spielangeboten gegliedert ist. Der Platz stellt die
identitatsstiftende und kommunikative, belebte Mitte des Quartiers dar. Auch
in den Wohnwegen sollen multifunktionale Freiflachen als verkehrsberuhigte
Zonen mit hoher Gestalt- und Aufenthaltsqualitat entstehen. Entlang der &stli-
chen Hauptachse erstreckt sich ein durchgangiger, nord-std verlaufender
Grinzug. Von der LeonhardstraBe bis zum Engelhaldepark entsteht so ein gri-
ner Korridor.

Entlang der Hangkante zum Park vernetzt sich das Quartier tber eine grine
Parkkante mit Vor- und Rlckspriingen unter Bericksichtigung der erhaltens-
werten, vorhandenen Baume. Ein Aussichtsbalkon stellt den stadtebaulich
markanten Endpunkt des griinen Korridors dar. Vier Wege verbinden das



Quartier mit der Parkkante. In den Wohnhdofen ist jeweils eine zentrale Ge-
meinschaftsflache als Treff- und Kommunikationsort geplant. Den EG-Wohnun-
gen sind kleine private Gartenzonen vorgelagert.

Ein abgestimmtes Spielrdume- /Spielbereichskonzept soll in differenzierten
Aufenthalts- und Nutzungsqualitaten die Parkstadt durchziehen, teilweise mul-
tikodierte Freiraumbereiche, Spielrdaume flr alle Altersklassen schaffen. Der 6f-
fentliche Raum soll fir alle Generationen als Treffpunkt und Kommunikations-
ort fir die neuen Bewohner dienen.

Stadtebaulicher freiraumplanerischer Entwurf von Hahnig | Gemmeke Archi-
tekten BDA Partnerschaft mbB, Tlibingen in Zusammenarbeit mit Landschafts-
architekten Stefan Fromm, Dettenhausen (Stand Juni 2022)

1.5 Fachplanungen und Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden fiir das Plangebiet Fachgut-
achter beauftragt, um die speziellen fachlichen Aspekte wie Artenschutz,
Schall, Verkehr, Baugrund und Geologie zu prifen. Die erarbeiteten Gutachten/
Untersuchungen werden dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Auf diese
Gutachten wird verwiesen.

Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans und der Festlegung von Gebiets-
ausweisungen, muss untersucht werden, welche Larmimmissionen auf die ge-
plante Wohnbebauung/ geplanten Nutzungen im Plangebiet einwirken, welche
Gebietsausweisungen moglich sind und welche larm- und schallschutztechni-
schen MaBnahmen gegebenenfalls zum Schutz der geplanten Nutzungen erfor-
derlich sind.



Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: Ermittlung und Beurteilung der
Gerauscheinwirkungen an den schutzbedurftigen Nutzungen des Plangebiets,
Stand 29.07.2022 - Tecum GmbH

Verkehrsgerdausche:
Das Plangebiet wird durch die Verkehrswege

- Schumacherring,

- LeonhardstraBe,

- Bahnlinie Kempten - Memmingen und
- GlUnzach - Kempten

mit Verkehrsldarm beaufschlagt. Im stark belasteten siddstlichen Bereich des
Plangebietes, Knotenpunkt Schumacherring/LeonhardstralBe ist mit erhebli-
chen Uberschreitungen der Orientierungswerte des DIN 18005-Beiblattes 1 so-
wie der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldarmschutzverordnung zu rechnen.
In diesem Bereich sind ausschlieBlich Bironutzungen vorgesehen. Durch MaB3-
nahmen des passiven Schallschutzes kann die hier gegebene Konfliktsituation
bewdltigt werden.

An den Wohn- und Blronutzungen des nérdlichen Sondergebietes, der Urba-
nen Gebiete und der Wohngebiete treten geringe bis deutliche Uberschreitun-
gen der maBgeblichen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte auf. Zur Si-
cherstellung gesunder Wohnverhéltnisse bzw. der Nachtruhen werden hier ar-
chitektonische/bauliche SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen.

Schlaf- und Kinderzimmer mit zum Liften erforderlichen Fenstern in Bereichen
mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) sind mit fensterunabhén-
gigen Liftungseinrichtungen oder vergleichbaren Schallschutzvorkehrungen
auszustatten. Bei Realisierung der SchallschutzmaBnahmen kénnen die festge-
stellten Larmkonflikte minimiert werden und gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gewéahrleistet werden.

Gerausche gewerblicher Einrichtungen und der Tiefgaragennutzung:

An den schutzbedilirftigen Nutzungen des Plangebietes sind Gerduscheinwir-
kungen aus dem Plangebiet selbst, im Wesentlichen durch

- die Quartiersgarage,
- ein Nahversorgungszentrum und
- die Tiefgaragenzufahrten

zu erwarten. Auf die schutzbedlrftigen Nutzungen wirken von auBerhalb die
Gerdusche

- des Wertstoffhofes des Zweckverbands flir Abfallwirtschaft
ein.

Im derzeitigen Planungsstadium liegen fir das Nahversorgungszentrum keine
konkreten Angaben zu den zu erwartenden gerduschrelevanten Vorgdngen
und Ereignissen vor. Hier wurden daher Anséatze getroffen, die die Gerduschsi-
tuation tendenziell zur sicheren, zur lauteren, Seite hin abschéatzen.
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Durch die Summe der Gerdusche der o.g. Anlagen Quartiersgarage, Nahver-
sorger und Wertstoffhof ist im Plangebiet mit keinen Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Ldrm bzw. der Orientierungswerte des DIN 18005-
Beiblattes 1 zu rechnen.

Die Tiefgaragenrampen sollen dem Stand der Schallschutztechnik entspre-
chend mit schallabsorbierenden Wandverkleidungen ausgefihrt werden. Den-
noch ist mit Uberschreitungen des Nacht-Immissionsrichtwertes der TA Ldrm
an den zu den Toréffnungen ndchstgelegenen Aufenthaltsraumfenstern in
Hbéhe von bis zu 4 dB(A) zu rechnen. Die Konfliktsituation kann entschéarft bzw.
bewdéltigt werden, wenn die Wohnungsgrundrisse so gestaltet werden, dass
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern in moéglichst groBen Absténden zu den
Toréffnungen zu liegen kommen (siehe Zusammenfassung, S.6f).

Verkehrstechnische Untersuchung

Flr die Bebauungsplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Darin
wurde insbesondere

- die Abschatzung des zu erwartenden Neuverkehrsaufkommens,

- die Verteilung auf das umliegende StraBennetz,

- die Leistungsfahigkeitsberechnung der Knotenpunkte Schumacherring/ Leon-
hardstraBe, Schumacherring/ Wertstoffhof, Parkstadt und Schumacherring/
Tiefenbacher StraBe untersucht.

Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: Verkehrstechnische Untersuchung,
Stand 01.08.2022 - Modus Consult UIm GmbH

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrstechnischen Untersuchung wurden die
Knotenpunkte Schumacherring / LeonhardstraBe, Schumacherring / Wertstoff-
hof, Parkstadt und Schumacherring / Tiefenbacher StraBBe detaillierten Leis-
tungsfahigkeitsberechnungen zu den malBgebenden Spitzenstunden im Be-
stand 2020/22 und fiir die Uberlagerung mit dem zu erwartenden Neuver-
kehrsaufkommen aus den geplanten Entwicklungen im Plangebiet unterzogen.

Grundlage bilden aktuelle Verkehrserhebungen vom Februar 2020 und Mérz
2022. Die Knotenpunktzdhlungen wurden automatisiert mittels Videotechnolo-
gie Uber 24 Stunden durchgefiihrt.

Die Ergebnisse weisen aus, dass die drei vorgenannten Knotenpunkte in ihrer
heutigen Form (Lichtsignalanlage bzw. aufgeweitete Einmindung mit zweige-
teilter Vorfahrt) zu den maBgebenden Spitzenstunden (Morgen / Abend) so-
wohl im Bestand als auch in der Uberlagerung als hinreichend leistungsféhig
und funktional eingestuft werden kénnen (QSV= mindestens ,,D" oder besser).

Die Ergebnisse der Leistungsfdhigkeitsberechnungen sind in der nachfolgenden
Tabelle zusammengefasst:

Schumacherring / Schumacherring / Schumacherring /
Leonhardstral3e Wertstoffhof, Parkstadt Tiefenbacher Stralde
2020 2020 plus 2022 2022 plus 2020 2020 plus
Morgenspitze B B B B
Abendspitze B B [o- D

Tabelle 3: Zusammenfassung der Leistungsfahigkeitsberechnungen
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Zusammenfassend kann zundchst festgestellt werden, dass das vorhandene
StraBennetz und die angrenzenden Knotenpunkte in der Lage sind, das zu er-
wartende Neuverkehrsaufkommen aus dem hier behandelten Planvorhaben
funktional abzuwickeln. Sollte die Einmindung Schumacherring / Wertstoffhof,
Parkstadt zuklnftig dennoch an seine Kapazitdtsgrenzen stoBen, kann eine Er-
tichtigung mittels Lichtsignalanlage analog zur LSA Schumacherring / Leon-
hardstraBe erfolgen (siehe Zusammenfassung/ Empfehlung, S.12).

Artenschutzrechtliche Priifung

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach §44 Abs.1 Nr.1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG muss flur das Gebiet eine artenschutzrechtliche Prifung durchge-
fuhrt werden.

Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: Naturschutzfachbeitrag zum Be-
bauungsplan ,Parkstadt Engelhalde “ in Kempten, Stand 06.02.2023 - Menz
Umweltplanung

Die Untersuchungen zu Artvorkommen haben gezeigt, dass im Rahmen der
stadtebaulichen Entwicklung MaBnahmen zum Schutz der Brutvogel- und Fle-
dermausfauna erforderlich sind.

Dazu sind fiir Gebdudeabbriiche und Gehélzrodungen Schutzzeiten einzuhal-
ten. Fur den Verlust von Vogelbrutstatten sind vorgezogene funktionserhal-
tende MaBnahmen in Form von Nisthilfen erforderlich. Zum Schutz gegen Vo-
gelkollisionen sind an dem bestehenden Park zugewandten Fassaden groBBe
stark reflektierende Fldchen zu vermeiden. Zum Schutz der Fledermausfauna
sind insektenfreundliche Beleuchtungen mit verringerter Streulichtwirkung zu
verwenden.

Auswirkungsanalyse zur Nahversorgung

Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: Auswirkungsanalyse fur die Nah-
versorgung am Standort Parkstadt Engelhalde in Kempten (Allgau), Stand
02.09.2022 - CIMA Beratung + Management GmbH

[...] Die Priifung der stadtebaulichen Vertrédglichkeit hat ergeben, dass von
dem Ansiedlungsvorhaben am Standort Parkstadt Engelhalde keine negativen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen (v. a. zentrale Versorgungsbereiche Einkaufsinnenstadt und
Nahversorgungszentren) in Kempten zu erwarten sind. Auch in den Stéadten
und Gemeinden im Umland sind durch die geplante Ansiedlung keine sché&dli-
chen Auswirkungen abzuleiten. Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte
erreichen gegeniiber keinem Standortbereich eine bedrohliche GréBenord-
nung. Bei Umsatzumverteilungen auf einem entsprechend moderaten Niveau
kénnen durch das Planvorhaben ausgeléste negative Effekte, die zu einer Ver-
schlechterung der Versorgungsfunktion in Kempten oder den weiteren Ge-
meinden im Untersuchungsgebiet fihren, ausgeschlossen werden. Zudem sind
die von Umlenkungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe sowohl in Kempten
als auch im Umland als attraktiv und leistungsféhig einzustufen, sodass ge-
ringfugige Umsatzverluste wirtschaftlich einzustufen und damit vertretbar
sind.
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Das Ansiedlungsvorhaben gliedert sich auBerdem in die Ziele der Landespla-
nung (LEP Bayern 2020) ,Lage im Raum", ,Lage in der Gemeinde" und ,Zuléds-
sige Verkaufsflachen" vollumfénglich ein. Darliber hinaus entspricht das An-
siedlungsvorhaben den Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
EHK Kempten 2019, welches als eine der wesentlichen Zielstellung die Siche-
rung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der Wohnbevélkerung
innehat. Im Rahmen des Konzeptes wurde der Standortbereich Saurer-Allma-
Geldnde angesichts des vorhandenen Versorgungsdefizits im Umfeld bereits
als mégliche Potenzialfldche fiir die Neuansiedlung eines Nahversorgungsange-
bots diskutiert. Mit Blick auf das Standort- und Sortimentskonzept eignet sich
der Vorhabenstandort bei Nachweis der stiddtebaulichen Vertréaglichkeit zur An-
siedlung von Lebensmitteleinzelhandel, sodass das Vorhaben zu beflirworten
ist.

Zusammenfassend konnte mit der vorliegenden Untersuchung der Nachweis
erbracht werden, dass durch die geplante Ansiedlung eines Nahversorgungs-
angebots (Lebensmittelvollsortimenter mit 1.400 m2 Verkaufsflache ergénzt
durch kleinteilige Angebote) keine negativen stédtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren. Aus
gutachterlicher Sicht wird durch das Vorhaben eine Verbesserung der wohnort-
nahen Versorgung im Kemptener Osten erzielt und eine Versorgungsliicke ge-
schlossen, sodass das VVorhaben positiv bewertet werden kann (siehe Zusam-
menfassung und abschlieBende Bewertung, S. 35f).

Geotechnischer Bericht

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden ein Geotechnisches Gutachten
sowie weitere Untersuchungen zum Untergrund erstellt, welche als Anlagen
dem Bebauungsplan beigefiigt werden.

Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: Geotechnischer Bericht, Stand
10.10.2019 - HPC AG

[...] Eine konkrete Planung liegt nicht vor.

Mit dem Geotechnischen Bericht wurde die HPC AG, Standort Kempten, beauf-
tragt. Die Untergrundverhéltnisse flir das Gutachten wurden anhand von neun-
zehn Kleinrammbohrungen und sechs Rammsondierungen beurteilt.

Mit den Baugrundaufschllissen wurden in den versiegelten Fldchen eine ca. 8
bis 16 cm mdéchtige Asphaltdecke und in unversiegelten Fldchen ein ca. 25 bis
40 cm mdéchtigen Oberboden bzw. eine 40 bis 70 cm mé&chtige, ungebundene
Kiestragschicht angetroffen. Zur Tiefe folgt ein brauner Verwitterungslehm aus
einem weichen bis steifen Schluff mit Sand und Kiesbeimengungen. Unter ver-
siegelten Flachen wurde dieser Verwitterungslehm gréBtenteils durch kiesiges
Auffillmaterial ersetzt. Das Bodenaustauschmaterial setzt sich aus einem
schwach bis stark schluffigen Kies mit sandigen und steinigen Anteilen sowie
vereinzelten Fremdbestandteilen zusammen. An der KRB 10 wurde in den Auf-
fullungen bei ca. 0,7 m u. GOK eine alte, ca. 15 cm méchtige Asphaltschicht
angetroffen. Unter dem Verwitterungslehm bzw. den kiesigen Auffillungen
stehen ab Tiefen von ca. 1,0 bis 3,3 m u. GOK schwach schluffige bis schluf-
fige, sandige Morédnenkiese, die auch Steine enthalten kénnen, in mindestens

13



mitteldichter Lagerung an. Aufgrund des hohen Bohrwiderstandes im Morédnen-
kies mussten einige der Sondierungen vorzeitig abgebrochen werden.

Es wird empfohlen, Bauwerkslasten in die gut tragféhigen Mordnenkiese abzu-
tragen. Hierflir missten bei nicht unterkellerten Gebduden zum Erreichen die-
ses tragfdhigen Horizonts die bewehrten Einzel- und Streifenfundamente gréiB-
tenteils bis in die Mordnenkiese vertieft werden (z. B. Magerbetonplomben,
Brunnengrindung). Bei unterkellerten Bauwerken wird die Griindungssohle
Uberwiegend in den Morédnenkiesen liegen, so dass eine Flachgriindung mittels
Einzel- und Streifenfundamenten bzw. auf einer elastisch gebetteten Boden-
platte grundsétzlich méglich ist.

Eine gezielte Untersuchung fir GriindungsmaBnahmen im Zuge konkreter
Bauwerksplanungen wird dringend empfohlen, um die Griindung fir den kon-
kreten Fall zu optimieren.

Mehrkosten sind bei der Entsorgung von Uberschlissigem Erdaushub einzukal-
kulieren.

Bei Anlegen der Verkehrsflachen werden in Bereichen mit bindigen Béden Zu-
satzmaBnahmen erforderlich.

Beim Aushub von Leitungsgrdben ist ein Verbau mit offener Wasserhaltung
vorzusehen (siehe Zusammenfassung, S. 4).

Schadstoffuntersuchung im Untergrund
Auszug/Zusammenfassung des Gutachtens: Schadstoffuntersuchung im Unter-
grund, Stand 21.10.2019 - HPC AG

[...] Fur das Gelénde liegen bereits éltere Gutachten vor. Diese waren zum
Zeitpunkt der Geldandearbeiten (27. Bis 29.08.2019) nur z.T. verfiigbar. Inso-
weit konnten sie konzeptionell nur teilweise bericksichtigt werden. Die Ergeb-
nisse wurden, nachdem sie vorlagen, nun in dieser Zusammenstellung mit ein-
gearbeitet.

Die aktuellen Untersuchungen umfassten 19 Kleinrammbohrungen bis in eine
Tiefe von ca. 3 bis 5 m. Laboranalytisch wurden Asphalt-, Boden- und Boden-
luftproben untersucht.

Hinsichtlich des Schichtaufbaus wurden im (berbauten Bereich im Wesentli-
chen durchschnittlich ca. 1 bis 1,5 m méchtige, groBfldchige, kinstliche Auffil-
lungen angetroffen. Bereichsweise kébnnen auch gréBere Machtigkeiten bis
Uuber 3 m auftreten (v.a. im Bereich von Bauwerkshinterflllungen oder beson-
deren Betriebseinrichtungen wie Olabscheider, Tanklager etc.). Unter den
kidnstlichen Auffullungen folgten generell die Schichten der unterlagernden Mo-
rénenkiese in unterschiedlichen Verwitterungszustanden. Grundwasser wurde
nicht angetroffen und wird auch nicht in den obersten 10 m erwartet. Das
Wasserwirtschaftsamt Kempten ging in einem Schreiben im Zusammenhang
mit den friheren Untersuchungen sogar von 30 bis 40 m Grundwasserflurab-
stand aus [12].

Im nérdlichen Grunstreifen liegt ein natirlicher Bodenaufbau mit kulturféhigen
Oberboden- und Unterbodenhorizonten vor. Die Ergebnisse der Schadstoffana-
lytik lagen hier unter den Vorsorgewerten gem. BBodSchV [13].
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Die Asphaltproben aus den befestigten Hofflachen waren unauffallig (<25
mg/kg PAK). Somit kann das Material im Ausbau- bzw. Entsorgungsfall als
nicht gefédhrlicher Abfall verwertet werden (z.B. Asphaltmischwerk).

In den kunstlichen Auffillungen wurden bei den aktuellen Untersuchungen ge-
nerell Werte unterhalb von Hilfswert 1 gem. Merkblatt 3.8/1 [15] gemessen.
Nur eine Probe Uberschritt fir PAK und einzelne Schwermetalle den jeweiligen
Vorsorgewert gem. BBodSchV [13] bzw. den Z0-Wert gem. Eckpunktepapier
BY [16]. Insoweit waren die Ergebnisse diesbezliglich unauffélliger als bei den
friiheren Untersuchungen. Damals wurden an wenigen Mischproben aus den
zahlreichen Einzelproben auch Werte im Z2- und >Z2-Bereich ermittelt.

Aus den fritheren Untersuchungen sind einzelne Betriebsteile bekannt, an de-
nen nutzungsbedingt erhéhte Schadstoffkonzentrationen im Untergrund ge-
messen wurden. Es war jedoch schon damals - z.T. in Abstimmung mit den
zustédndigen Behoérden - kein weiterer Untersuchungs- oder Sanierungsbedarf
erforderlich. Die aktuellen Untersuchungen sollten auftraggeberseitig nur au-
Berhalb der Betriebsgebédude erfolgen, so dass diesbezliglich keine weiteren
Erkenntnisse gewonnen werden konnten. Lediglich anhand von Bodenluftpro-
ben aus Aufschliisseln naher der Verdachtsstellen konnte riickgeschlossen
werden, dass nach wie vor Verunreinigungen des Untergrunds mit nutzungs-
bedingten, leichtfliichtigen Schadstoffen vorliegen. Die h6chsten Werte wurden
nahe der ehem. Entfettung fiir LHKW und an der Sidostecke von Halle 4
(ehem. Harterei/Altmetallsammelstelle) fiir BTEX (jeweils knapp (ber dem
Hilfswert 1) ermittelt.

Hinsichtlich einer méglichen Gefdhrdung von Schutzgltern sind u.E. derzeit
keine weiteren Untersuchungs- oder SanierungsmalBBnahmen erforderlich.

Infolge der groBfldachigen, kinstlichen Auffillung und der kleinrGumigen be-
triebsbedingten Verunreinigungen ist jedoch aus abfallwirtschaftlicher Sicht
mit zusétzlichen Aufwendungen flir eine sachgerechte Separierung, zwischen-
zeitliche Haufwerksbereitstellung mit anschlieBender Deklaration und ord-
nungsgemdaBer Entsorgung belasteter Materialien zu rechnen (siehe Zusam-
menfassung, S.4f).

Energieversorgungskonzept

Auszug/Zusammenfassung des Abschlussberichts: Grundlagen und Bedarfser-
mittlung - Vorbetrachtung Energieversorgungskonzepte, Ausarbeitung Energie-
versorgungskonzepte, Stand 15.09.2022 - Ingenieurblro Hausladen GmbH

- Die fiur die Photovoltaik zur Verfliigung stehende Fldche betragt 7.515 m2,
Die erméglicht die Installation von rund 1.660 kWp (bei Verwendung eines
360 kWp Moduls mit StandardmaBen). Bei einer Ost-West Ausrichtung
(10°) werden damit 1.580 MWh pro Jahr erzeugt (Simulationsergebnis).

- Die Photovoltaikanlagen sollten gezielt mit der Erstellung der Baufelder
ggfs. baufeldubergreifend in Einheiten als Kundenanalgen zusammengefasst
werden. Dabei ist darauf zu achten, dass die 1IMWp Grenze (vrstl. ab EEG
2023) zur Ausschreibungspflicht nicht tUberschritten wird. Fir den Betrieb
der Kundenanlagen und das Angebot von Mieterstrom, die Versorgung der
Ladesédulen sowie ggfs. der Kélteerzeugung sollten frihzeitig Partner
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gefunden oder die entsprechende Kompetenz unternehmensintern aufge-
baut werden.

In den Vorzugsvarianten wurden die Energiequellen Fernwérme, Erdwdrme,
AuBenluft sowie die saisonale Speicherung jeweils als ,sortenreine" Varian-
ten fur die Versorgung des gesamten Quartiers betrachtet.

Aufgrund der rédumlichen Néhe zum Fernwdrmenetz der ZAK GmbH, der im
Vergleich voraussichtlich deutlich geringeren Investitions- und Wartungs-
kosten (Angebot ZAK GmbH lag zum Zeitpunkt der Berichtserstellung noch
nicht vor; Differenz zu den weiteren Varianten aber signifikant) sowie der
Tatsache, dass die weiteren Varianten flr die durch die Wohnnutzung ge-
pragten Baufelder westlich des Nahversorgers und des Verwaltungsturms
keine Vorteile hinsichtlich Effizienz oder Nachhaltigkeit aufweisen, wird fir
diese Baufelder die Versorgung mittels Fernwdrme empfohlen.

Die Varianten 2 bis 4 kénnen vor allem dann vorteilhaft sein, wenn ein na-
herungsweise ausgeglichener Warme- und Kéltebedarf vorliegt. Wesentli-
cher Kuhlbedarf besteht nur in den Baufeldern 1.1 sowie 1.2 im Osten des
Quartiers. Fir die Versorgung dieser Baufelder wird im ndchsten Schritt eine
dezidierte Betrachtung durchgeftihrt.

Flr alle weiteren Baufelder wurde seitens des AG die Entscheidung zu Guns-
ten der Versorgung mit Fernwdrme entschieden. (siehe Zusammenfassung,
S.80)

Fur den , Bereich Ost" wurden aufgrund des differenzierten Bedarfsprofils
dezidiert alternative Versorgungsvarianten beleuchtet.

Es wurden erneut die Energiequellen Fernwdrme, Erdwdrme, AuBenluft so-
wie die saisonale Speicherung vertieft betrachtet und quantitativ sowie qua-
litativ bewertet.

Die Ausarbeitung zeigt, dass auch fir den ,Bereich Ost" der Anschluss an
die Fernwarme favorisiert werden sollte. Neben wirtschaftlichen Grinden
sprechen auch die geringen Emissionen sowie die energiewirtschaftlich sinn-
volle Nutzung bestehender Fernwdarmenetze fir die Nutzung von Fern-
wédrme. Von dieser Grundsatzentscheidung abgesehen, kénnen einzelne Ein-
heiten auch weiterhin sinnvoll mit reversiblen Luft Wasser Wdérmepumpen
versorgt werden (z.B. Einzelhandel, Blro). Nachteilig wirkt im Wesentlichen
lediglich die Notwendigkeit der frihzeitigen Erstellung des Fernwéarmean-
schlusses in Kombination mit der bauseits zu stellenden Hauptleitung hin
zum ,Bereich Ost". Dies wird als planerisch I6sbar und in Bezug auf die Sys-
temeffizienz vernachldssigbar eingeschatzt.

Kompressionskélte ist der Absorptionskélte aufgrund der héheren Effizienz,
besseren Wirtschaftlichkeit und der gréBeren Flexibilitdt bei Dimensionie-
rung und Umfang des Versorgungsbereichs vorzuziehen.

Die fir Photovoltaik zur Verfligung stehende Fldache betrdagt 2.565 m?2. Dies
ermaoglicht die Installation von rund 570 kWp (bei Verwendung eines 360
kWp Moduls mit StandardmaBen). Bei einer Ost West Ausrichtung (10°)
werden damit 540 MWh pro Jahr erzeugt (Simulationsergebnis).

Die Photovoltaikanlagen sollten gezielt mit der Erstellung der Baufelder bau-
feldibergreifend in Einheiten als Kundenanlagen zusammengefasst werden.
Fur den Betrieb der Kundenanlage und das Angebot von Mieterstrom, die
Versorgung der Ladesdulen sowie ggfs. der Kélteerzeugung sollten friihzei-
tig Partner gefunden oder die entsprechende Kompetenz unternehmensin-
tern aufgebaut werden. (siehe Zusammenfassung, S.106)
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1.6 Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Neben Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO, werden Urbane Gebiete
nach § 6a BauNVO, sowie Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO festge-
setzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA 1-2)

Der Schwerpunkt der Entwicklung soll auf der Wohnnutzung liegen, um den
Bedarf an stark nachgefragtem Wohnraum zu decken. Es eignet sich aufgrund
der Lage, Erreichbarkeit und guten ErschlieBung im besonderen MaBe flr in-
nerstadtisches Wohnen. Gleichzeitig soll der Errichtung von Nahversorgung,
nicht stérenden Handwerksbetrieben, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nichts entgegenstehen. Diese er-
madglichen eine gewisse Nutzungsmischung, die in einem allgemeinen Wohnge-
biet vertraglich und auch gewlnscht ist.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sind
aufgrund der geplanten stadtebaulichen Struktur im Plangebiet und zur Kon-
fliktvermeidung mit den bestehenden umgebenden und zuklinftig im Plange-
biet liegenden Wohnnutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Unzuldssigkeit der aufgefiihrten Nutzungen begriindet sich zudem durch
die stadtebauliche Zielsetzung der Wiedernutzbarmachung der Flache fir
Wohnbebauung.

Urbane Gebiete (MU 1-3)

Im Ubergang der Sonstigen Sondergebieten zu den Allgemeinen Wohngebie-
ten, entlang der LeonhardstraBe und zur Umsetzung eines Kreativquartiers
werden Urbane Gebiete ausgewiesen. Der Schwerpunkt der Entwicklung soll
hier neben der Wohnnutzung auch auf der gewerblichen Nutzung liegen.
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Sinne des § 6a Abs. 3 BauNVO sind
aufgrund der geplanten stadtebaulichen Struktur im Plangebiet und zur Kon-
fliktvermeidung mit den bestehenden umgebenden und zuklnftig im Plange-
biet liegenden Wohnnutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die zu-
lassigen, gebietsvertraglichen Nutzungen erzeugen dennoch die gewtlinschte
Nutzungsmischung, um eine Belebung des Quartiers zu ermdglichen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in Anwendung des § 1 Abs. 5
BauNVO im MU 1-3 nicht zuldssig, da aufgrund der Larmimmissionen durch
Besucherverkehr Konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung zu erwarten
sind und diese vorsorglich vermieden werden sollen. Im MU1 und MU2 wurden
fur die Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflachenobergrenze fir nicht zentrenrele-
vante und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente festgesetzt. Im MU 3 er-
folgt in Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO ein Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben. Mit der Festsetzung zur maximalen Gesamtverkaufsflache und dem
Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe im MU 3 soll eine Einzelhandelsagglome-
ration ausgeschlossen werden. Im MU 3 ist die Situierung von (6ffenbaren)
Fenstern von Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Arbeits-, und Kinderzim-
mern) an den entsprechend gekennzeichneten Fassadenabschnitten unzulas-
sig, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.
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Sonstige Sondergebiete (SO 1-3)

Im Osten des Geltungsbereichs, zum Schumacherring hin, entsteht eine ge-
schlossene Bebauungsstruktur, in der ein Lebensmittelmarkt, Dienstleistungs-
und BlUrobereiche sowie eine Quartiersgarage angedacht sind. Durch die Ge-
baudestellung kann eine Schutzwirkung fir die dahinterliegenden Gebaude er-
reicht werden. Innerhalb des Areals kann somit larmabgewandtes, innerstadti-
sches Wohnen umgesetzt werden.

Das Sonstigen Sondergebiet 1 ,Urbane Nutzung mit Nahversorgung" soll die
bestehende Versorgungsliicke des Kemptner Ostens schlieBen und die wohnor-
tnahe Versorgung verbessern. Mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.400
m2 erganzt durch 3x 50m2 kleinteiliges Angebot werden die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung erfillt. Innenstadtrelevante Sortimente entspre-
chend der Kemptener Sortimentsliste (EHK Kempten 2019) sind ausgeschlos-
sen, um eine Gefahrdung der innerstadtischen Einkaufslagen auszuschlieBen.
Im Vollsortimenter dirfen auf maximal 15% der Verkaufsflache Non-Food-Arti-
kel angeboten werden.

Um eine vertikale Nutzungsmischung in den Obergeschossen des flachigen
Nahversorgers zu ermdglichen, sind weitere Nutzungen (Wohnungen, Ge-
schafts- und Blroraume, nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe)
zulassig. Im SO 1 ist die Situierung von (6ffenbaren) Fenstern von Aufent-
haltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Arbeits-, und Kinderzimmern) an den entspre-
chend gekennzeichneten Fassadenabschnitten unzuldssig, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.
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Sortimente des Innenstadtbedarfs

= Parfiimeriewaran

= Baby- und Kinderartikel®

= Bicher

=  Spielwaren

=  Bekleidung, Wasche

= Schuhe, Lederwaren

= Sporibekleidung und -schuhe

= kleinteilige Sport- und Campingartikel

»  Haushaltselekironik { weiBe Ware™)

«  Unterhaltungselektronik (. braune Ware™)

= Computer und Zubehdr, Foto, Film

=  Wohnaccessoires (ohne Mdbel), Heimtexdilien, Bettwaren, Kurzwaren, Gardinen und Zubehar
=  Haushaliswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiguitaten/Eunst

= Uhren, Schrmuck

= Papier- und Schreibwaren, Bastelbedart, Schul- und Barobedarf
«  Optik, Horgerateakustik

= Musikinstrumente, Musikali=n

Sortimente des Mahversorgungsbedarfs

=  MNahrungs- und Genussmittel, Getrinke
« Drogeriewaren, Kosmetik

«  Apcthekenwaren

«  Sanitdswaren

=  Zeitungen / Zeitschriften

= Blumen / Floristik

Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Autozubehdr, -teile, -reifen

= Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse

=  Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

= Boote und Zubehdr

=  Fahrrader und Zubehdr

= Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

= Gartenartikel, Gartenbedart, Pflanzen

= Leuchten und Zubehdr

= Mabel, Kichen

« Zooartikel, Tiere
* beinhaltet Baby- und Kinderbeldeidung Schuhe, Schulranzen/Rucksacke, Zubehor (sonstige Erstausstattung, Schnuller)
Quelle: EHE Kempten 2019, Kapitel 7.2.2

An der Schnittstelle zwischen Mobilitatsdrehscheibe und Nahversorger zeigt
das Sonstige Sondergebiet 2 ,Quartiersgarage” ein alternatives Stellplatzange-
bot zur Tiefgarage flr den ruhenden Verkehr auf. Durch die Konzentration der
Stellplatze in einer Quartiersgarage kdnnen die 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrs- und Parkierungsflachen reduziert werden. Die Versiegelung verringert
sich, die dadurch entstehenden Grunflachen tragen zu einer nachhaltigen Ver-
besserung des Wasserhaushaltes und des Mikroklimas im Planungsgebiet bei.
AuBerdem stellt eine Quartiersgarage im Hinblick auf eine spatere Umnut-
zungsmadglichkeit der Flache ein nachhaltiges Konzept dar, sollte der Bedarf an
Stellplatzen nicht mehr gegeben sein.

Des Weiteren entstehen - durch Konzentration der Parkierung an einem zent-
ralen Ort - Synergien von Umstieg auf alternative Mobilitatsformen (OPNV,
Car-sharing, Ladestation fur E-Bikes, Lastenradverleih, ...) und der Parkierung
des Nahversorgers, die den Ansatz einer Stadt der kurzen Wege unterstutzen.
Als Teil des nachhaltigen Mobilitatskonzepts sind gebaudeintegrierte Trafostati-
onen fur die Ladeinfrastruktur zulassig.




Der neue Buroturm als Quartiersauftakt wird im Sonstigen Sondergebiet 3
Quartiersauftakt — Bldro-, Gewerbe- und Handelsnutzung" festgesetzt. Der
Stadtauftakt ermdglicht eine vertikale Nutzungsmischung und bildet einen
wichtigen, identitatsstiftenden Baustein der Parkstadt Engelhalde aber auch
Uber den gesamten Kemptener Osten hinaus.

Die Verkaufsflachenobergrenze flr nicht zentrenrelevante und nicht nahversor-
gungsrelevante Sortimente ist festgesetzt, um eine Einzelhandelsagglomera-
tion auszuschlieBen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird aus der angrenzend vorhandenen raumli-
chen und baulichen Struktur sowie der gewlinschten baulichen Struktur ent-
sprechend dem stadtebaulichen Konzept abgeleitet. Durch Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich abgestimmte Entwicklung
gewahrleistet werden.

Mit den Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Geschosse
sowie der maximalen Gebaudehdéhe (GH) wird zusammen mit der Festsetzung
der Dachform (vgl. Ortliche Bauvorschriften) die duBere Gebaudehiille der
kinftigen Gebaude definiert und der geplante Stadtebau abgebildet.

Grundflachenzahl GRZ

Zur Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes werden im gesamten
Plangebiet Grundflachenzahlen festgesetzt.

Hierbei werden die Orientierungswerte des § 17 BauNVO nicht Gberschritten.
Die zulassige Grundflachenzahl darf nach § 19 Abs. 4 Nr. 1,2 und 3 BauNVO im
WA 1-2 durch unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8, im MU 1-3 und im SO 1-3 bis zu 0,9 Uberschritten wer-
den. Bei den baulichen Anlagen handelt es sich vorwiegend um Tiefgaragen.
Durch deren Umsetzung kann der oberirdische Freiraum von Parkierung weit-
gehend freigehalten werden, was die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Rau-
mes und der privaten AuBenbereiche deutlich verbessert. Trotz der Uberschrei-
tungsmoglichkeit kdnnen einige Funktionen des Bodens weitgehend erhalten
werden, weil die baulichen Anlagen mit einer Erdiberdeckung von im Mittel 60
cm zu versehen sind.

Zahl der Geschosse

Die Festsetzung der maximalen zuldssigen Zahl der Geschosse ist sowohl auf
das stadtebauliche Konzept, als auch auf die angrenzende Baustruktur bzw.
den Ubergang in den angrenzenden Landschaftsraum abgestimmt. Das Ziel ist,
durch eine aufeinander abgestimmte Héhenentwicklung, einen wohlproportio-
nierten Quartierduktus, eine spannungsreiche Silhouette und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen. Der neue Stadtauftakt mit dem Blroturm
interagiert mit den umliegenden Hochpunkten, stellt einen Identitatsbaustein
dar und ist Orientierungspunkt flir den gesamten Kemptener Osten.

Gebaudehdhe (GH)

Zusatzlich zur maximalen Zahl der Geschosse werden max. Gebaudeh6hen

festgesetzt. In Verbindung mit der festgesetzten Anzahl der Geschosse ent-
steht eine strukturierte Bebauung, ermdglichen dennoch einen notwendigen
Spielraum.

20



Die Regelungen fur technisch bedingte Aufbauten wurden festgesetzt, da diese
Anlagen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden je-
doch nicht auf die optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Um niveaugleiche Gemeinschaftshdfe und geschlitzte Wohnbereiche in den
Erdgeschossen zu ermdglichen, werden ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFH)
festgesetzt. Da noch keine abschlieBende ErschlieBungsplanung vorliegt und
es so zu Anpassungen der ErdgeschossfuBbodenhéhe kommen kénnte, werden
Unter- bzw. Uberschreitungsmdéglichkeiten festgesetzt.

Im WA 2 darf sldlich zum Platz angrenzend die festgesetzte EFH bis zu 1,00 m
Uberschritten werden, um so neben gewerblichen Nutzungen, die den Platz be-
spielen, auch geschutzte Wohnnutzung zu ermdglich.

Bauweise

Offene/ abweichende Bauweise

Bis auf die Bereiche WA 1 und MU 3 mit offener Bauweise, ist im Plangebiet
eine abweichende Bauweise vorgesehen.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da weder mit
einer offenen noch mit einer geschlossenen Bauweise die planerischen Zielset-
zungen umgesetzt werden kdnnten. Eine geschlossene Bauweise wird nicht
verfolgt, da sie im Widerspruch zu den ortlichen Gegebenheiten stehen wirde
und auch nicht der stadtebaulichen Zielsetzung entspricht. Die Festsetzung ei-
ner offenen Bauweise wird nicht angestrebt, da die Gebdude sonst eine Lange
von 50 m nicht Uberschreiten durften.

In der abweichenden Bauweise gelten die Eigenschaften der offenen Bauweise
mit der MaBgabe, dass auch Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig sind.
Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass Gebdude ihren seitlichen
Grenzabstand einhalten missen. Zugleich besteht aber die Mdglichkeit, Ge-
baude mit einer Fassadenlange von tber 50 m zu errichten.

Davon abweichend sind im Bereich der Uberbaubaren Grundstlicksflache zwi-
schen dem SO 2 und 3 Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zuldssig. Im
Ubergangsbereich zwischen den SO 2 und 3 soll eine einseitige Grenzbebau-
ung ermoglicht werden, um den baulichen Larmschutz und die stadtebauliche
Figur zu sichern.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Ausweisung der Baufenster richtet sich nach dem stadtebaulichen Entwurf.
Durch die Festlegung von Baufenstern wird sichergestellt, dass sich bauliche
Anlagen lediglich in bestimmten Grundstiicksbereichen entwickeln kénnen und
eine gewisse stadtebauliche Ordnung gegeben ist.

Terrassen dlrfen die Baugrenzen ausnahmsweise bis zu 1,0 m Uberschreiten,
wenn ihre Breite nicht mehr als 6,0 m betragt. Mit der Uberschreitungsmég-
lichkeit von untergeordneten Bauteilen entsteht ein gewisser Spielraum, der
jedoch stadtebaulich-raumlich keinen negativen Einfluss auf die Gesamtkon-
zeption hat.

Tiefe der Abstandsflachen (TA)

Zur Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes werden in Teilberei-
chen abweichende Abstandsflachen von 0,2 H zugelassen. So kénnen stadte-
bauliche Akzente in Form von Hochpunkten gesetzt werden.
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Jedoch darf eine Mindestabstandsflachentiefe von 3,0 Meter nicht unterschrit-
ten werden. Bei der Festsetzung geringerer AbstandsflachenmaBe als grund-
satzlich nach der BayBO gefordert, wurde darauf geachtet, dass auch weiter-
hin den Belangen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, dem Nachbar-
schutz sowie den Erfordernissen der Gefahrenabwehr Rechnung getragen ist.
In allen Gbrigen Bereichen sind die Abstandsflachen nach BayBO einzuhalten.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen

Die Parkstadt Engelhalde soll im Wesentlichen von ruhendem Verkehr freige-
halten werden. Daher sind neben der festgesetzten Quartiersgarage auch Tief-
garagen vorgesehen. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen bzw. den daflr gekennzeichneten Flachen zulas-
sig. Die Festsetzungen wurden getroffen, um die stadtebauliche Konzeption
umzusetzen, das Stadtquartier Uberwiegend autofrei zu gestalten und die ver-
bleibenden Freibereiche vor einer entsprechenden Nutzung zu bewahren.

Offentliche Fahrradstellplatze

Als Teil des nachhaltigen Mobilitatskonzeptes ist eine feste Anzahl zum Abstel-
len von Fahrradern innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ,Platz" und ,Mobilitdtsdrehscheibe™ sowie im Bereich des ,Kreativquar-
tiers" unterzubringen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der GUberbaubaren
Grundsticksflache zulassig, um sicherzustellen, dass Nebengebdude in die
Baukorper integriert bzw. nur an stadtebaulich geeigneten Stellen umgesetzt
werden.

Die auBerhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zulassi-
gen Nebenanlagen sind auf ein bestimmtes MalB} festgesetzt, um eine lUberma-
Bige Versiegelung der Grundstlcke zu verhindern und um zu einem stadtebau-
lich ruhigem Erscheinungsbild beizutragen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die Festsetzungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung dienen der ErschlieBung und der Qualitatssiche-
rung der Platzraume des Plangebietes.

Die im Plan festgesetzten Verkehrsflachen (inkl. Parkplatze, Gehwege) und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Platz", ,Mobilitatsdreh-
scheibe"™ und ,Verkehrsberuhigter Bereich" sollen entsprechend dieser Funktio-
nen bauplanungsrechtlich gesichert werden. Durch eine entsprechende Gestal-
tung sollen die in das ErschlieBungsnetz integrierten Platzflachen besondere
Aufenthaltsqualitat bieten, ihre Funktion als Treffpunkte und Kommunikation-
sorte Ubernehmen und ein attraktives Wohnumfeld generieren.

Zufahrt Tiefgaragen

Aus stadtebaulichen Griinden werden die Bereiche festgesetzt, in denen von
den offentlichen Verkehrsflachen zu den privaten Grundstlicken zu- und abge-
fahren werden darf, um so ein Uberwiegend autofreies Quartier zu sichern.
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Anlieferung Nahversorger

Aus stadtebaulichen Griinden wird die Anlieferzone des Nahversorgers festge-
setzt, in der von der 6ffentlichen Verkehrsflache zum privaten Grundstiick an-
geliefert werden darf.

Versorgungsflachen

Flr die Stromversorgung des Gebiets ist die Errichtung einer Trafostation zur
Stromeinspeisung zulassig.

Versorgungsleitungen

Die Festsetzungen werden zur Sicherung der notwendigen Versorgung des Ge-
biets getroffen. Zur Verminderung einer technischen Uberpragung des Gebie-
tes und damit zum Landschaftsschutz, ist es vorgeschrieben, Leitungen unter-
irdisch zu verlegen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GR, FR, LR)

Die eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Allgemein-

heit, der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager und zugunsten von Einsatz-
und Rettungsfahrzeugen sichern die Durchwegung, sowie Ver- und Entsorgung
des Plangebiets ohne die StraBen 6ffentlich zu widmen.

Immissionsschutz

Durch die Gebaudestellung der SO 1-3 kann eine Schutzwirkung fir die dahin-
terliegenden Gebdude erreicht werden. Durch mdglichst groBe, geschlossene
Gebaudekubaturen, soll baulich ein Larmschutz generiert werden. Der Bebau-
ungsplan greift diese MaBnahme dahingehend auf, indem entlang des Schuma-
cherrings groBzligige Baufenster flir bestimmte Nutzungen (Nahversorgung,
Quartiersgarage, ...) vorgesehen sind, die abgeschirmte und ruhige Wohnquar-
tiere im naheren Plangebiet zulassen.

Im vorliegenden Fall einer zuklUnftig innerstadtischen Bebauung fihren aktive
SchallschutzmaBnahmen in Form einer Schallschutzwand (H6he von 5m) nach
orientierenden Berechnungen zu keinen erheblichen Verbesserungen und wird
als unverhaltnismaBig eingeschatzt, da diese nicht als splirbare Gerauschmin-
derung wahrgenommen werden wilirden. Zudem ware deren abschirmende
Wirkung stadtebaulich an dieser Stelle nicht vertretbar und auch nicht ge-
wunscht. Es werden daher architektonische SchallschutzmaBnahmen (schall-
technisch gunstige Grundrissgestaltung) angestrebt.

Passive LarmschutzmaBnahmen

Flr einzelne Gebdude entlang der LeonhardstraBe sowie 6stlich des Plangebie-
tes ist die Durchfihrung besonderer passiver SchallschutzmaBnahmen vorge-
sehen und notwendig. An diesen gekennzeichneten Bereichen werden die
Grenzwerte Uberschritten, sodass hier passive SchallschutzmaBnahmen not-
wendig werden.

Die Kennzeichnung der Lage und die entsprechenden Festsetzungen von passi-
ven SchallschutzmaBnahmen sowie die Anforderungen an Nahversorger, Quar-
tiersgarage, Wertstoffhof und Tiefgaragenzufahrten sichern gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gegenlber den einwirkenden Gerauschbelastungen
insbesondere der vom Verkehr ausgehenden Larmimmissionen.
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Im SO 1 und MU 3 ist die Situierung von (6ffenbaren) Fenstern von Aufent-
haltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Arbeits-, und Kinderzimmern) an den entspre-
chend gekennzeichneten Fassadenabschnitten unzuldssig, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.

Auf das Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung, Stand 29.07.2022 -
Tecum GmbH" wird verwiesen (Anlage zum Bebauungsplan).

Tecum GmbH
Proj.:  22.020-2
Dat: 29.07.2022

die Sozialbau Kempten, Wohnungs- und Stadtebau GmbH, Parkstadt Engelhalde in Kempten (Allgau)

Raster Nacht (22h-6h) + 10 dB(A) [ Stralen + Schiene, Rel. Héhe 13.75m | 1 1 An 5. Blatt: 3
/ nlage: 5, Blatt:

Verkehrslarmkarte
Larmpegelbereiche nach
DIN 4109

0‘ Bereich der 3.0G-Fenster
Nachtzeitraum

Legende

O Gebaude geplant
O Gebaude, Bestand
~ Stralbe /RLS 19
~~  Schiene /Schallo3

Nacht (22h-6h) + 10 dB(A)
Pegel
dB(A)

I -55dB(A)
1l 56-60 dB(A)

111 61-65 dB(A)

IV 66-70 dB(A)
V7175 dB(A)
VI 76-80 dB(A)
VIl >80 dB(A)

Tec 1]

Dateien Jull 20221220202 Beurt. Verkehr PR

T Projekie ARCHIV120221001 - 020122.020-1 Sozialbau Ke, Bp P:
IMMI 2021/2

Verkehrslarmkarte - Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Bereich der 3.0G-
Fenster, Nachtzeitraum (Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung, An-

lage 5, Blatt 3)

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Her-

stellung des StraBenkorpers

Zur Herstellung des StraBenkdérpers werden erforderliche Béschungen und
Stltzfundamente bendtigt. Im Zuge der Bebauung der an die StraBen angren-
zenden Grundsticke sind diese Béschungen wieder auszugleichen.
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Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften soll das gestalterische
und stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eck-
punkten festgeschrieben werden, ohne aber die individuelle Gestaltungsfreiheit
zu stark einzuschranken.

Dachform

Durch die Bestimmungen zur Dachgestaltung soll eine homogene Dachland-
schaft im Plangebiet geschaffen werden. Die Festsetzung berilcksichtigt die
AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitdt und die nachbarschaftlichen
Belange. Dariber hinaus soll das gewlnschte stadtebauliche Erscheinungsbild
gesichert werden und zu einem einheitlichen Gesamteindruck beitragen.

Dachbegrinung

Der Bebauungsplan trifft Regelungen, die geeignet sind den Versiegelungsgrad
auf das unvermeidliche MaB3 zu reduzieren. Dies kann zum einen durch Redu-
zierung von ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken, zum andern durch
Dachbegriinung und versickerungsoffenen Oberflachenbelagen (Stellplatze,
Zufahrts- und Wegeflachen) erreicht werden, um so einem 6kologisch nach-
haltigen Quartier zu entsprechen. Die Dachbegriinung hat zudem durch Spei-
cherung und Verdunstung des Niederschlagswassers eine positive Beeinflus-
sung auf die Wasserbilanz und tragt zur Steigerung der 6kologischen Qualitat
bei.

Solarthermie-, Photovoltaikanlagen

Die Zulassigkeit von Solarthermie- und/ oder PV-Anlagen erméglicht die Nut-
zung erneuerbarer Energien im Gebiet, um einen 6kologisch-nachhaltigen
Mehrwert flir das gesamte Gebiet zu sichern. Zur Sicherung eines gestalteri-
schen und stadtebaulichen Erscheinungsbilds, wurden Aussagen zur Aufstan-
derung getroffen.

Fassadengestaltung/ Fassadenbegriinung

Um eine Verunreinigung des abgeleiteten Niederschlagswassers auszuschlie-
Ben, sind Oberflachen, bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den
Untergrund gelangen kdénnen, nicht zuldssig.

Fassadenbegriinungen haben eine positive Auswirkung auf das Stadtklima
durch Verschattung, Verdunstung und Erhéhung der Schadstoffabsorption. Zu-
dem bieten sie Lebensraume flr Tiere. Daher sind sie im gesamten Gebiet an
geeigneten Stellen zuldssig und auch gewinscht.

Damit die Quartiersgarage eine positive Auswirkung auf ihre Umgebung hat
und die Lebens- und Aufenthaltsqualitat im Stadtquartier erhéht wird, wird die
Begriinung der Westfassade der Quartiersgarage festgesetzt.

Die MaBnahmen sind zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung unvermeidbar und angesichts der dichten,
urbanen baulichen Struktur gerechtfertigt und zumutbar.

Einfriedungen, Gelandegestaltung und Stitzmauern

Ziel des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeptes ist ein qualitat-
volles und offenes Erscheinungsbild. Die Freibereiche sollen daher gartnerisch
angelegt und gepflegt werden. Grenzhecken, Einfriedungen und Stitzmauern
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sind ein praktisches Instrument zur klaren Abgrenzung von privaten Raumen.
Da hohe, undurchlassige Einfriedungen zu einem Gesamtbild mit abweisendem
Charakter fiihren und ein offener Charakter angestrebt wird, wurden detail-
lierte Festsetzungen zur Hohe und Gestaltung getroffen. Auch Ablagerungsfla-
chen flr Schnee sind zu gewahrleisten, der durch den Winterdienst im Stra-
Benraum anfallt, daher sind samtliche Einfriedungen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen um 0,50 m zurlickzuversetzen.

Gelandemodellierungen sind grundsatzlich nur zur Einbindung der baulichen
Anlagen in das bestehende Gelénde bzw. zur Gestaltung des Ubergangs zu
Nachbargrundstiicken zuldssig. Eine Verunstaltung des Straen-, Orts- und
Landschaftsbildes sowie Uiberschiissiger Bodenaushub sind zu vermeiden.

Werbeanlagen

Durch Festsetzungen zu Werbeanlagen werden stadtgestalterisch ungewolite
Auswirkungen vermieden. Die Werbeanlagen sollen weder das einzelne Ge-
baude noch das gesamte StraBenbild dominieren. Blinkende und sich bewe-
gende Werbeanlagen sind besonders stérend flr die Wohnnutzung und wirken
auch im Stadtbild in aggressiver Weise auffallig, irritierend und minderwertig.
Daher werden diese Formen von Werbeanlagen ausgeschlossen.

Qualifizierter Freiflachengestaltungsplan

Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan stellt sicher, dass die flr die jewei-
ligen Grundstiicke geltenden grinordnerischen Festsetzungen eingehalten
werden. Es mussen Aussagen zu den umwelt-, wasser- und naturschutzrechtli-
chen Aspekten getroffen werden.

Durch den qualifizierten Freiflachengestaltungsplan wird sichergestellt, dass
hochwertige, langfristig stabile und dkologisch wertvolle Freiflachen entstehen.
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1.7 Griinordnung, Artenschutz

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser wird getrennt vom
Schmutzwasser abgefliihrt. Die Ableitung erfolgt sowohl in unterirdischen Re-
genwasserkanalen als auch in einer groBzligigen oberirdischen Retentions- und
Versickerungszone im ,,Grinen Korridor".

Um die Grundwasserneubildung zu férdern, wird anfallendes unverschmutztes
Oberflachenwasser, wo méglich, durch entsprechende Gefalleplanung den
Grin- und Retentionsflachen zugefliihrt, wo es zusatzlich der geplanten Vege-
tation einschlieBlich Baumen und Strauchern zur Verfigung gestellt wird. Fur
Starkregenereignisse werden Notlberldufe vorgesehen, die an die unterirdi-
schen Rohrleitungen angeschlossen werden.

Der Versiegelungsgrad der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen wird in Abwa-
gung ihrer Funktionen weitgehend reduziert, so dass anfallendes Nieder-
schlagswasser maéglichst flachenhaft versickert werden kann. Daher sind im
gesamten Gebiet flr geeignete Flachen (wie z.B. Stellplatze und deren Zufahr-
ten) wasserdurchlassige Beldage vorgesehen.

Einen wichtigen Bestandteil des Niederschlagswassermanagements im Gebiet
stellt der ,,Griine Korridor" dar. In diesen integriert ist eine breite Retentions-
und Versickerungszone, die als Mulden-Rigolen-System mit einer maximalen
Tiefe von ca. 30 cm ausgebildet wird und damit das Erleben von Nieder-
schlagswasser ermdglicht. In die Retentionszone soll sowohl das Nieder-
schlagswasser der angrenzenden befestigten und griinen Flachen als auch das
Uberschissige Dachwasser der beidseitig angrenzenden Gebdude eingeleitet
werden.

Die Versickerungsmulden werden generell so ausgebildet, dass eventuell vor-
handene Altlasten abgetragen und durch sickerfahige Kiesschichtungen ersetzt
werden.

Mit Tiefgaragen unterbaute Flachen der bebauten Grundstlicke sind im Mittel
60 cm Bodenaufbau zu Uberdecken. Dadurch wird ein Aufnahme- und Puffer-
volumen flr Niederschlagswasser geschaffen und somit die Ableitung in die 6f-
fentlichen Regenwasserkanale reduziert.

Die geplanten Flachdacher der Gebdaude werden mit einer Dachbegrinung ver-
sehen. Durch einen Mehrschichtenaufbau mit mind. 12 cm Gesamtaufbauhdhe
wird eine groBe Menge des anfallenden Niederschlagswasser auf den Dachern
zuruckgehalten.

Mit den o.a. Festsetzungen und Regelungen wird in Anlehnung an das Prinzip
der ,Schwammestadt" ein Beitrag zu einem wassersparenden und umweltscho-
nenden Umgang mit Niederschlagswasser geleistet. Dem aufgrund des Klima-
wandels geltenden Gebot der wassersensitiven Stadtplanung wird dadurch
entsprochen.

27



Ebenso werden die gesetzlichen Anforderungen erflllt und ein Beitrag zur Ver-
meidung von Eingriffen in den natlrlichen Wasserkreislauf sowie zur Entlas-
tung der Klaranlagen geleistet.

Offentliche und private Griinflichen

Zur Schaffung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse, zur Gliederung und
Begriinung der Freirdume sowie zur Férderung der Biodiversitat werden 6ffent-
liche und private Grinflachen festgesetzt.

Zur dauerhaften Erhaltung eines gepflegten Ortsbildes wird eine regelmaBige
Pflege der 6ffentlichen und privaten Griinflachen vorgeschrieben.

Offentliche Griinfldche

Die baumbestandene Griinflache zwischen der nérdlichen Grundstlcksgrenze
der Sozialbau und dem Engelhaldepark wird als 6ffentliche Griinflache erhalten
und im Bebauungsplan als solche festgesetzt.

Die Festsetzung dient der Ausbildung eines griinen Ubergangs von dem neuen
Baugebiet zum bestehenden 6ffentlichen Engelhaldepark. Bestehende wert-
volle Einzelbdaume sowie die vorhandene Gehdlzstruktur insgesamt werden ge-
schitzt und sind dauerhaft zu erhalten. Die naturbelassene Gestaltung des Ge-
holzstreifens wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus und bietet Lebensraum
flr verschiedene Tier- und Pflanzenarten.

Zur Verbindung des Wohngebiets mit der 6ffentlichen Parkanlage werden
Wegeverbindungen durch die 6ffentliche Grinflache geschaffen.

Private Grinflache

Der Grine Korridor im Ostlichen Bereich des Baugebiets wird als private Grin-
flache festgesetzt. Die Flache wird als Retentionsmulde mit artenreicher Be-
pflanzung angelegt, die sich mit der 6ffentlichen Griinflache im Norden ver-
netzt und sich positiv auf das Mikroklima, die Artenvielfalt und das Regenwas-
sermanagement auswirkt.

AuBenanlage MU3

Westlich des Baufensters wird eine gréBere private Grinflache festgesetzt, um
im Hinblick auf die geplante Erdgeschossnutzung als Kindergarten ausreichend
groBe Freianlagen bereitstellen zu kénnen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz der Végel und Fledermause vor Beschadigungen sind Gebaudeab-
bruch- und RodungsmaBnahmen auBerhalb der einschlagigen Schutzzeiten
vorzunehmen. Sofern Gebdudeabbruche erst in den Schutzzeiten mdglich sind,
mussen Vorkehrungen getroffen werden, um das Tétungs- und Verletzungsri-
siko zu minimieren. Es werden auBerdem MaBnahmen zum Schutz vor Vogel-
kollisionen vorgesehen, da zu erwarten ist, dass es andernfalls im Grenzbe-
reich zum Engelhaldenpark zu vermehrtem Verlust durch Vogelschlag kommen
kann. Zum Schutz der Fledermausfauna des Engelhaldenparks werden MaB-
nahmen bei der Beleuchtung von Verkehrsflachen vorgesehen, um das Nah-
rungsangebot der Fledermause nicht zu beeintrachtigen und lichtempfindliche
Fledermausarten nicht zu stéren. Fir im Bereich der Abbruchgebaude bri-
tende europadische Vogelarten werden Ersatzquartiere entwickelt, um den
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Fortbestand der Fortpflanzung- und Ruhestatten trotz des Eingriffs in beste-
hende Gebaude zu gewahrleisten.

Griinordnung

Durchgrinung

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse und als Ausgleich
far die relativ stark verdichtete Bauweise werden sowohl im 6ffentlichen und
gemeinschaftlichen Freiraum als auch auf den privaten Grundsticksflachen
hochwertige und vielfaltige Grunflachen geschaffen. Neben der Nutzung durch
die Bewohner dienen diese auch der Forderung der Artenvielfalt, Biodiversitat
und der Begiinstigung des Mikroklimas im Quartier.

Dies entspricht dem Gebot von sparsamem Umgang mit dem zur Verfligung
stehenden Grund und Boden.

Mit der Entwicklung und Neugestaltung der Grinflachen und Gehdlzstrukturen
entlang der WohnstraBen und -wege und auf den Platzflachen sollen in dem
Wohngebiet attraktive Orte mit hoher Aufenthaltsqualitat entwickelt werden.
Als gréBere zusammenhangende Grinflache leistet der Griine Korridor einen
wichtigen Beitrag zur Durchgriinung des Wohngebiets und stellt eine griine
Verbindung zwischen LeonhardstraBe und Engelhaldepark dar.

Extensive Dachbegriinung und Fassadenbegriinung verbessern nicht nur das
Mikroklima im Quartier, sondern leisten auch einen Beitrag zur Erhéhung der
Artenvielfalt und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers.

Auf allen Flachdachern der Neubauten wird eine extensive Dachbegrinung
festgesetzt. Die Dachflachen Uber dem Nahversorger sowie zwischen dem Bu-
roturm und der Quartiersgarage werden mit einer intensiven Dachbegriinung
begrint.

Pflanzbindungen (pfb)

Die Pflanzbindung 1 dient dem Erhalt der wertvollen Baumstruktur im Bereich
des Griinstreifens im Ubergang zum Engelhaldepark und der Vermeidung von
Eingriffen in das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Die Gehdlze verbessern das lokale Klima und die Lufthygiene und bieten po-
tentielle Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur Végel, Fledermaduse
und andere Tiere.

Die Pflanzbindung 2 dient dem Erhalt von besonders wertvollen Einzelbdumen
innerhalb der Gehdlzstruktur. Diese Baume zeichnen sich durch besondere
Qualitat in Verbindung mit einer guten Vitalitat aus und dienen somit der 6ko-
logischen Stabilitat und Biodiversitat sowie dem Mikroklima.

Pflanzgebote (pfg)

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Durchgriinung des Baugebiets und
zur Schaffung griner Strukturen und Aufenthaltsqualitdten werden Pflanzge-
bote fir Baume und Straucher sowie flr die Bepflanzung von Grinflachen fest-
gesetzt. Diese beziehen sich vor allem auf die 6ffentlichen und gemeinschaftli-
chen Freiraume, aber auch auf die privaten Grundsticksflachen der Wohnquar-
tiere.
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Durch die Pflanzgebote wird die Verwendung vielfaltiger und standortgerechter
Gehodlzarten, angepasst an den jeweiligen Standort, gewahrleistet und eine
madglichst hohe Biodiversitat und ékologische Stabilitat erzielt.

Empfohlene vorbeugende ArtenschutzmaBBnahmen

Da Neubebauungen und Sanierungen haufig zum allgemeinen Rickgang von
Lebensstatten flir gebaudenutzende Arten fihren, wird empfohlen an den Neu-
bauten Nist- und Quartierhilfen vorzusehen.

1.8 Kenndaten der Planung

Flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet WA

ca. 18.270 m?2

ca. 26,50 %

Urbanes Gebiet MU

ca. 14.030 m?2

ca. 20,35 %

Sonstige Sondergebiete SO ca. 9.090 m2 ca. 13,20 %
Offentliche Verkehrsfliche ca. 15.965 m?2
ca. 23,25 %
davon Verkehrsbegleitgrin ca. 4.350 mz2
Offentliche Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung ca. 6.900 m2
davon verkehrsberuhigter Bereich ca. 2.485 m2 ca. 10,00 %
davon Platz/ Mobilitatsdrehscheibe ca. 3.675 m=2
davon FuB- und Radweg ca. 740 m2
Offentliche Griinfliche ca. 2.280 m?2 ca. 3,30 %
Private Griinflache ca. 2.135 m?2 ca. 3,10 %
Versorgungsflachen (Trafo) ca. 270 m2 ca. 0,30 %

Geltungsbereich des
Bebauungsplans

ca. 68.940 m?

100 %

1.9 Auswirkungen des Bebauungsplans

Infrastruktur

Ver- und Entsorgung

Flr die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser, Strom und Telekommunika-
tion werden die bestehenden Netze erweitert.

Die Entwasserung fur das Plangebiet erfolgt Gber ein Trennsystem. Hausliches
Schmutzwasser ist an den Schmutzwasserkanal anzuschlieen.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind notwendig. Details Uber weitergehende Auf-
gaben zwischen der Stadt Kempten (Allgau) und dem Investor werden in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag getroffen.
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1.10 Anlagen zum Bebauungsplan

Grinordnungsplan

Gutachten — Schalltechnische Untersuchung
Gutachten — Verkehrstechnische Untersuchung
Gutachten — Naturschutzfachbeitrag

Gutachten — Auswirkungsanalyse zur Nahversorgung
Gutachten — Schadstoffuntersuchung im Untergrund
Gutachten — Geotechnischer Bericht

Vorbetrachtung - Energieversorgungskonzepte

vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom
vom

21.02.2023
29.07.2022
01.08.2022
06.02.2023
02.09.2022
21.10.2019
10.10.2019
15.09.2022
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1 Gegenstand der Untersuchung

Die Wohnbaugesellschaft ,die Sozialbau Kempten GmbH" beabsichtigt das ehemalige
Betriebsgelande der Fa. Saurer-Allma in Kempten einer Wohn- und gewerblichen sowie
einer kulturellen Nutzung zuzufiihren. Das Betriebsgrundstiick mit der FI.Nr. 2045/6
befindet sich westlich des Schumacherrings und ndérdlich der Leonhardstrae und weist
eine Flache von rund 5 ha auf. Die kinftige Bebauung ist aus dem Ergebnis eines
Architektenwettbewerbs hervorgegangen. Der Bebauungsplanentwurf /1/ des Blros
Hahnig | Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft mbH ist dem Ubersichtslageplan der
Anlage 1, Blatt 1 hinterlegt. Der Plan stadtebaulicher Entwurfsplan /2/ des o.g. Blros ist
in Anlage 1, Blatt 2 dargestellt.

Zur Steuerung und Ordnung der baulichen Entwicklung des Gebietes soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplanentwurf /1/ sieht in seinem
mittleren Bereich die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) vor. Im Westen
und Suden sowie in der Nordostecke des Plangebietes soll ein urbanes Gebiet (MU)
festgesetzt werden. Uberwiegend gewerbliche Nutzungen sind in dem &stlichen
Sondergebietsbereich (SO) vorgesehen.

Das Plangebiet wird durch den 6stlich gelegenen, durchgehend vierspurigen Schuma-
cherring sowie die 0Ostlich davon verlaufenden Bahnlinien Kempten - Memmingen und
Gunzach - Kempten mit Verkehrslarm belastet. Weitere Verkehrslarmbelastungen treten
durch die LeonhardstrafRe im Suden auf.

Nordlich des Plangebietes schlie83t der Landschaftspark Engelhalde an. Unmittelbar
Ostlich, im Bereich der Nordostecke des Vorhabengrundstiickes FI.Nr. 2045/6, ist der
Wertstoffhof Ost des Zweckverbandes fur Abfallwirtschaft Kempten situiert.

Im Suden, jenseits der Leonhardstralie befindet sich mehrgeschossige Wohnbebauung.
Das Areal im Westen ist gleichfalls mit mehrgeschossigen Wohnanlagen bebaut.

Im Auftrag der Fa. die Sozialbau Wohnungs- und Stadtebau GmbH sollte eine schall-

technische Untersuchung erstellt werden, in welcher die Gerausche

des StraRen- und Schienenverkehrs,

der gewerblichen Nutzungen innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes,
der geplanten Quartiersgarage und

des ruhenden Verkehrs grof3flachigerer Parkpléatze sowie von

Tiefgaragenzufahrten

ermittelt und beurteilt werden. Die schalltechnische Untersuchung wird hiermit vorgelegt.
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2 Grundlagen der Untersuchung

/1/ Bebauungsplan ,Parkstadt Engelhalde in Kempten Stand 16.05.2022" des Biiros
Hahnig | Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft mbH, 72072 Tubingen

/2] Stadtebaulicher Entwurf ,Parkstadt Engelhalde Kempten* Stand 12.05.2022" des Biros
Hahnig | Gemmeke Architekten BDA Partnerschaft mbH, 72072 Tubingen

/3! DIN 18005 Teil 1 vom Juli 2002, "Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen und Hinweise fir
die Planung" mit Beiblatt 1 zu DIN 18005, "Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung”

/4] Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, die zuletzt durch Artikel 1
der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geéndert worden ist

/5/ VDI-Richtlinie 2719, Ausgabe August 1987, ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen*

/6/ Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20., November
2014 (BGBI. | S. 1740) geéandert worden ist

/7] Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm, vom 26.08.1998, GMBI S. 503, geandert mit
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

/8/ Richtlinien fur den LArmschutz an StraRen RLS-19 der Forschungsgesellschaft fur StralRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2019

/9/ Datenblatt Verkehrsuntersuchung ,VU Kempten: Quartier Leonhardstral3e, Ermittlung des
Neuverkehrsaufkommens, Stand 13.04.2022" sowie ,Kempten, Leonhardstral3e - Tagesgang-
linie Gesamt, Stand 14. April 2022 und ,Kempten, Leonhardstralle - Tagesganglinie Zufahrt
Ost (Parkhaus), Stand 14. April 2022" des Biros Modus Consult UIm GmbH

/10/ Ferngesprach mit Herrn Hangleiter, Fa. Modus Consult UIm GmbH vom 23.05.2022

111/ Verkehrsdaten Prognose 2030 fur die Strecken 5362 und 5400 im Bereich von Kempten
Schumacherring/Leonhardstrale des Ressorts Digitalisierung & Technik der Deutsche Bahn
AG, E-Mail vom 08.11.2019 an die Fa. die STEG Stadtentwicklung GmbH

112/ Parkplatzlarmstudie 6. Uberarbeitete Auflage, Empfehlungen zur Berechnung von
Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohéfen und Omnibushéfen sowie von Parkhdusern
und Tiefgaragen“ des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, August 2007

/13/ Fa. MODUS CONSULT ULM, ,Stadt Kempten, BM 605 Parkstadt Engelhalde, Ermittlung von
KenngréRen fur Larmberechnungen nach RLS-19, Verkehrsmengen aus den Verkehrszah-
lungen vom 20.02.2020/24.03.2022, Analyse Planfall“, Gbermittelt mit E-Mail vom 09.06.2022
sowie E-Mail der Fa. MODUS-CONSULT vom 20.07.2022

/14/ VDI-Richtlinie 2571, August 1976, "Schallabstrahlung von Industriebauten”

/15/ DIN ISO 9613-2, Entwurf vom September 1997, ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung
im Freien, Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren (ISO 9613-2:1996)"
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116/ ,Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerdauschemissionen durch Lastkraftwagen auf
Betriebsgelanden und Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Verbraucher-
markten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermarkten®,
Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Heft 3, Wiesbaden 2005

/17/ Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden
von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen vom 16.05.1995, RW TUV
Anlagentechnik GmbH, Essen, im Auftrag der Hessischen Landesanstalt fir Umwelt,
Wiesbaden

/18/ Mitteilung des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz vom Januar 1993, Nr. 2/5-250-
250/91, "Schalltechnische Hinweise fir die Aufstellung von Wertstoffcontainern
(Wertstoffsammelstellen)"”

/19/ DIN 4109-1, Januar 2018, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®

3 Zusammenfassung

3.1 Verkehrsgerédusche

Das Plangebiet wird durch die Verkehrswege

Schumacherring,
Leonhardstrale,
Bahnlinie Kempten - Memmingen und

Gunzach - Kempten

mit Verkehrslarm beaufschlagt. Im stark belasteten stddstlichen Bereich des Plan-
gebietes, Knotenpunkt Schumacherring/Leonhardstrale ist mit erheblichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte des DIN 18005-Beiblattes 1 sowie der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung zu rechnen. In diesem
Bereich sind ausschlieflich Buronutzungen vorgesehen. Durch Malnhahmen des

passiven Schallschutzes kann die hier gegebene Konfliktsituation bewaltigt werden.

An den Wohn- und Bironutzungen des ndrdlichen Sondergebietes, der Urbanen Gebiete
und der Wohngebiete treten geringe bis deutliche Uberschreitungen der maRgeblichen
Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte auf. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhéltnisse bzw. der Nachtruhen werden hier architektonische/bauliche

SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen.
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Schlaf- und Kinderzimmer mit zum Luften erforderlichen Fenstern in Bereichen mit
Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) sind mit fensterunabhéngigen
Laftungseinrichtungen oder vergleichbaren Schallschutzvorkehrungen auszustatten.

Bei Realisierung der SchallschutzmafBnahmen kénnen die festgestellten Larmkonflikte

minimiert werden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

3.2 Gerausche gewerblicher Einrichtungen und der Tiefgaragennutzung

An den schutzbedirftigen Nutzungen des Plangebietes sind Gerauscheinwirkungen aus

dem Plangebiet selbst, im Wesentlichen durch

die Quartiersgarage,
ein Nahversorgungszentrum und

die Tiefgaragenzufahrten
zu erwarten. Auf die schutzbedirftigen Nutzungen wirken von aufRerhalb die Gerausche
des Wertstoffhofes des Zweckverbands fur Abfallwirtschaft

ein.

Im derzeitigen Planungsstadium liegen fir das Nahversorgungszentrum keine konkreten
Angaben zu den zu erwartenden gerauschrelevanten Vorgangen und Ereignissen vor.
Hier wurden daher Ansatze getroffen, die die Gerauschsituation tendenziell zur

sicheren, zur lauteren, Seite hin abschéatzen.

Durch die Summe der Gerausche der 0.g. Anlagen Quartiersgarage, Nahversorger und
Wertstoffhof ist im Plangebiet mit keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der

TA Larm bzw. der Orientierungswerte des DIN 18005-Beiblattes 1 zu rechnen.

Die Tiefgaragenrampen sollen dem Stand der Schallschutztechnik entsprechend mit
schallabsorbierenden Wandverkleidungen ausgefiihrt werden. Dennoch ist mit Uber-
schreitungen des Nacht-Immissionsrichtwertes der TA Larm an den zu den
Toroffnungen nachstgelegenen Aufenthaltsraumfenstern in Hohe von bis zu 4 dB(A) zu
rechnen. Die Konfliktsituation kann entscharft bzw. bewadltigt werden, wenn die
Wohnungsgrundrisse so gestaltet werden, dass Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern

in moglichst groRen Abstéanden zu den Tordéffnungen zu liegen kommen.
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4 Plangebiet mit Vorhaben und Umgebung

4.1 Plangebiet

Das Plangebiet (im Wesentlichen FI.Nr. 2045/6 und anschlieRende Verkehrsflachen) ist
in den Planunterlagen der Anlage 1 Blatt 1 und Blatt 2 mit einer schwarz gefetteten Linie
umrahmt. Die vorgesehenen baulichen Nutzungen allgemeines Wohngebiet (WA),
Sondergebiet (SO) und urbanes Gebiet (MU) sind in Anlage 1 Blatt 1 rot, braun und
orange eingefarbt und beschriftet. Die folgende Beschreibung basiert im Wesentlichen

auf den Darstellungen der Planunterlagen /1/ und /2/.

Im norddstlichen MU soll im EG und 1.0G eines Gebaudes mit vier Vollgeschossen
(Hohe inklusive 1 m Attika: 15 m) ein Kindergarten eingerichtet werden. Die darlUber

liegenden zwei Geschosse sollen dem Wohnen dienen.

Im sidlich davon gelegenen SO ist Uber zwei Gebaudeebenen (EG und 1.0G,
Gebaudehthe ca. 10 m) ein Nahversorger mit einer Verkaufsflache von 1.200 mz2
vorgesehen. In den randstandigen im Osten und Sidden dariber stehenden
Gebaudeteilen mit drei bis vier Geschossen (HOhen einschliel3lich Attika: ca. 13,25 m
und 16,5 m) sollen Dienstleistungsunternehmen angesiedelt werden. Im Norden und
Westen des SO sind in zwei Geb&udeteilen (vier- und funfgeschossig, Hohen
einschlieBlich Attika: ca. 16,5 m und 19,75 m) ab den dritten Ebenen Wohnungen
vorgesehen.

Fahrzeugstellplatze fir diese gewerblichen Nutzungen werden in der sidlich des
Nahversorgers vorgesehenen Quartiersgarage sowie den noérdlich und &stlich davon in

/1/ und /2/ dargestellten Parkplatzen ausgewiesen.

Die Quartiersgarage soll zwischen 325 und max. 350 Pkw-Stellplatze auf insgesamt
sechs Parkebenen aufweisen. Eine davon ist als Untergeschoss geplant. Die Zufahrt zur
Garage erfolgt ebenerdig im Bereich der Nordostecke. Die Garage soll im Norden und
Osten mit einer Lamellenkonstruktion nach auf3en hin abgegrenzt werden. Die Westseite
wird Uber die gesamte Hohe geschlossen ausgefiihrt.

Im Sitden bildet die Nordfassade eines ca. 12,5 m hohen Bilrogebaudes mit drei
Vollgeschossen den baulichen Abschluss des Parkhauses. Aus dem trapezformigen
dreigeschossigen Blrogebaude ragt in dessen sudwestlichen Bereich ein max. 10-

geschossiger Biroturm mit einer max. Hohe von 35 m heraus.
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Die unmittelbar noérdlich der LeonhardstraBe und d&stlich der westlichen
ErschlieBungsstrale vorgesehenen vier- bis flinfgeschossigen Gebéaude (H6hen
einschlief3lich Attika: ca. 15 m, 17,25 m und 18,25 m) dienen dem Wohnen und im EG
des ostlichsten Gebaudes der Unterbringung von Laden (z.B. Backer) und sonstigen
Einrichtungen wie z.B. Fahrrad-Abstellplatzen, einer Fahrradwerkstatt und E-Ladesta-
tionen. Das Areal ist im Plan /1/ als urbanes Gebiet MU dargestellt.

Das MU findet im Westen mit einem Kreativquartier seine Fortsetzung. Uberwiegend
bereits bestehende Betriebsgebaude und Garagen sollen hier einer neuen Nutzung
zugefihrt werden. Untergebracht werden z.B. Ateliers, Werkstattraume, Veranstaltungs-
raume und Raume fir Workshops. Weiterhin sind in diesem westlichen MU-Bereich vier-
bis funfgeschossige neue Wohngebaude vorgesehen. Hier bestehende mehrge-

schossige Gebaude sollen - wie teilweise bereits derzeit - Buroflachen aufnehmen.

Die im Plan der Anlage 1 Blatt 1 innerhalb der rot dargestellten WA-Flachen
vorgesehenen Gebdude dienen in erster Linie dem Wohnen, jedoch auch der
Unterbringung von Laden, Cafés und Restaurants, welche der Versorgung des Gebiets
dienen. Die Gebéaude sollen minimal drei- (Townhouses) bis max. siebengeschossig
ausgefuhrt werden. Die Gebaudehdhen inklusive Attika umfassen einen Bereich von ca.
11,75 m bis 24,5 m.

4.2 Umgebung des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes schlie3t der Landschaftspark Engelhalde an. Auf dem 6stlich
an das Kindergarten- und Wohngebaude (MU) angrenzenden Grundstiick FI.Nr. 2045/23
befindet sich ein Wertstoffhof des Zweckverbandes fir Abfallwirtschaft Kempten.

In Abschnitt 1 sind bereits die im Osten und Siden gelegenen Verkehrswege genannt.
Jenseits dieser Verkehrswege ist Uberwiegend Wohnbebauung situiert.

Als moglicher Gewerbelarmemittent ist ein sidlich der LeonhardstraBe und westlich des
Ribezahlweges auf dem Grundstiick FIL.Nr. 2055/15 (LeonhardstraBe 14) gelegener
Gastronomiebetrieb (Restaurant/Pizzeria ,San Remo"*) zu erwahnen. Dem Restaurant-
Parkplatz sidlich der LeonhardstraBe néchstgelegen ist das ehemalige und zu
erhaltende Pfortnerhaus. Dieses befindet sich innerhalb des westlichen urbanen
Gebietes. Bei dem zum Pfértnerhaus gegebenen Abstand zum nachstgelegenen Pkw-
Stellplatz des Restaurantparkplatzes von rd. 18 m sind durch den Parkplatz keine
kritischen Gerauscheinwirkungen zu erwarten. Zudem wird das Pfértnerhaus nicht als
Wohngebaude genutzt werden. Weiterhin wird der Gastronomiebetrieb durch die
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bestehende Wohnbebauung an der Reichenberger- und der LeonhardstraRe starker
schalltechnisch beschrankt als durch die MU-Nutzung des Plangebietes. Auf eine
detaillierte Betrachtung kann daher verzichtet werden.

Im Gebéude LeonhardstraBe 18 (FIL.Nr. 2055/5) befindet sich ein Waschsalon. Im
.empfindlicheren“ nachtlichen Beurteilungszeitraum (siehe folgenden Abschnitt 4) sind
durch diesen Betrieb keine relevanten Gerauschbelastungen im gegeniber liegenden
MU gegeben.

5 Beurteilungsgrundlagen, Orientierungs-, Immissionsricht- und

Immissionsgrenzwerte

5.1 DIN 18005 Teil 1

Die schalltechnische Beurteilung von Bebauungsplanen erfolgt nach gangiger
Verwaltungspraxis nach der DIN 18005 Teil 1 mit dem zugehdrigen Beiblatt 1 /3/. Im
Beiblatt 1 zu DIN 18005 sind allgemeinen Wohngebieten (WA) folgende Orientierungs-
werte (OW) fur die Beurteilungspegel zugeordnet:

WA tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A) bzw. 45 dB(A)

Fur schutzbedirftige sonstige Sondergebiete (SO) werden in /3/ folgende, von der
Nutzungsart abhangige Orientierungswerte angegeben:

SO tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)
nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A)

Fir urbane Gebiete (MU) sind im DIN-Regelwerk vom Mai 1987 (DIN-Beiblatt 1) keine
Werte enthalten. Der neue, derzeit noch nicht ins Baurecht eingefiihrte Norm-Entwurf
vom Februar 2022 enthalt fir urbane Gebiete die nachfolgend angegebenen Orien-
tierungswerte (identisch mit Werten fir Mischgebiete MI).

MU/MI tags 60 dB(A)
nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)

Diese Werte werden hier fur das Sonder- und das urbane Gebiet angesetzt.
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Bei zwei angegebenen Nacht-OW gilt der niedrigere Wert fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der hdhere
Nachtwert gilt flir Verkehrsgerausche. Die Nachtzeit beginnt um 22.00 Uhr und endet um
06.00 Uhr.

Nach Abschnitt 1.2 des Beiblattes zu DIN 18005 Teil 1 sollen die Beurteilungspegel der
Gerausche verschiedener Arten von Schallguellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe,
Freizeitlarm) wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen
Arten von Gerauschquellen jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten verglichen
und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind Zielwerte, deren Uberschreitung auen

vor den betroffenen Wohnraumen vermieden werden soll.

5.2 Verkehrslarmschutzverordnung

Beim Bau oder der wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen ist unab-
hangig von der Art des Genehmigungsverfahrens die 16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV
/4/) zu beachten. Die 16. BImSchV enthalt Immissionsgrenzwerte (IGW), welche zur
Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen nicht lberschritten werden sollen.
Diese betragen in

WA tags 59 dB(A),
nachts 49 dB(A) und in

MU sowie M tags 64 dB(A),
nachts 54 dB(A).

Fur Sondergebiete (SO) werden in /4/ keine Werte angegeben. Wir gehen bei den zuvor
beschriebenen Nutzungsarten von der Schutzbeddrftigkeit eines Mischgebiets (MI) aus.

Die Nachtzeit beginnt um 22.00 Uhr und endet um 06.00 Uhr.

Grundsatzlich ist in der Bauleitplanung die Einhaltung der Orientierungswerte nach dem
Beiblatt zu DIN 18005 Teil 1 anzustreben. Allerdings ist ein gewisser Abwagungsspiel-
raum vorhanden. Der Abwagungsspielraum wird nach oben durch die Immissionsgrenz-

werte der Verkehrslarmschutzverordnung begrenzt.
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5.3 Sonstige Anforderungen zur Sicherstellung eines ungestodrten Schlafes

Fenster in Spaltliftungsstellung erreichen nur ein bewertetes Schalldamm-MalR Ry von
ca. 15 dB. Die Schalldammung von Fenstern ist somit nicht voll wirksam, wenn sie zu
Laftungszwecken auch nur teilweise gedffnet werden. Nach VDI 2719 /5/ soll bei Aul3en-
gerauschpegeln dber 50 dB(A) diese Liuftungsart nicht verwendet werden. Bei
entsprechenden Belastungen ist nach /5/ eine schallddmmende, eventuell fensterunab-
hangige Luftungseinrichtung notwendig. Diese Mdglichkeit zur Konfliktbewaltigung steht

jedoch nur bei Verkehrslarmeinwirkungen zur Verfiigung.

Nach dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 /3/ ist bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst

bei nur teilweise geodffnetem Fenster ungestérter Schlaf haufig nicht mehr méglich.

5.4 Immissionsschutzrecht, TA Larm

Bei den hier betrachteten schalltechnisch relevanten Einrichtungen Nahversorgungs-
zentrum, Quartiersgarage, Parkplatze, Tiefgaragenrampen und Wertstoffhof handelt es
sich um immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbedirftige Anlagen nach § 22
BImSchG /6/. Nach § 22 Abs. 1 und 2 BImSchG sind nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass

a) schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind, und

b) nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbare schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf ein Mindestmalfd beschrankt werden.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen von immissionsschutzrechtlich nicht genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen hat im Rahmen von Genehmigungsverfahren sowie in Be-
schwerdefallen nach den Regelungen der TA Larm /7/ zu erfolgen. Von Bedeutung sind
gegentber der DIN 18005