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1. PLANZEICHNUNG
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2. PLANZEICHENERKLARUNG

2.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1.1  Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

@ Geschossflachenzahl als HochstmaB, hier 1,2
0,4 Grundfladchenzahl, hier 0,4
1 Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, hier drei
maximale Wandhohe, hier 6,50 m

WH 6,50 m

2.1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
== Baugrenze

2.1.4 Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

2.1.5 Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
Qs

Versorgungsflache Elektrizitat, hier Trafostation

2.1.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen far
MaBnahmen
Natur und Landschaft

‘ zu erhaltender Baum

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

21.7 Sonstige Festsetzungen

E:j Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Ga/Ca/St

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Garagen/Carports/Stellple

2.2  Ortliche Bauvorschriften

SD Satteldach

2.3 Hinweise

Verkehrs-Begleitgrin

(I vorhandenes Gebaude/ Nebengebaude
/AW vorhandene Flursticksgrenze mit Flurnummer

StraBen-und Wegebegrenzung, topografische Grenzen

Hoéhenschichtlinie - 5m, hier 705,00 m 4.NN DHHN 2016

Hohenschichtlinie - 0,5m

BemaBung, hier 4,0 m

Nutzungsschablone

Art der baulichen
Nutzung

Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

Zahl der Geschosse

Bauweise

Art der Bebauung

Dachform

Wandhdhe

3. VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung am 18.03.2022 gemaB § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amtsblatt vom 26.03.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs. 1 und § 4a Abs. 4 BauGB (iber
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.07.2022 in der Zeit vom 16.08.
bis 27.09.2022.

Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanB §
4 Abs. 1 und § 4a Abs. 4 BauGB Uber den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 21.07.2022 in der Zeit vom 16.08. bis 27.09.2022.

Offentliche Auslegung

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung
vom 27.04.2023 gemaB § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 4 BauGB in der Zeit vom 22.05. bis
30.06.2023.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu dem Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 27.04.2023 gemaB § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 4 BauGB
in der Zeit vom 22.05. bis 30.06.2023.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgdu) hat in seiner Sitzung vom 28.09.2023 den
Bebauungsplan "Ostbahnhof-/SpitalhofstraBe" bestehend aus Planzeichnung

und Textteil in der Fassung vom 27.09.2023 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Stadt Kempten (Allgau), 02.10.2023

Thomas Kiechle
Oberburgermeister

Ausfertigung
Der Inhalt des Bebauungsplans "Ostbahnhof-/SpitalhofstraBe" bestehend aus Planzeichnung
und Textteil stimmt mit dem SatzungsbeschluB vom 27.09.2023 Uberein.

Stadt Kempten (Allgau), 02.10.2023

Thomas Kiechle
Oberburgermeister

Bekanntmachung - Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde im Amtsblatt vom .................. geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan "Ostbahnhof-/

SpitalhofstraBe" ist damit in Kraft getreten.

Stadt Kempten (Allgau), ......ccccoeevvenvnennn.

Thomas Kiechle
Oberburgermeister

Bebauungsplan
~Ostbahnhof-/Spitalhofstrae"

im Bereich zwischen der SpitalhofstraBe, der OstbahnhofstraBe und der
Agnes-Wyssach-Schule

Plan-Nr. MaBstab Datum

Stadt Kempten (Allgau),

. Stadtplanungsamt 18.03.2021

>46 1:500 g ? 21.07.2022
' 27.04.2023
Bebauungsplanzeichnung 27.04.2023

Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke

M: \61\61-Z_BauIeitplanung\61-28_Bebauungsplanung\61-28-|04_Bebauungsplanverfahren\CAD_546_Ostbahnhofstra Be_SpitalhofstraBe\Planung\Plan\546_Ostbhf_Spitalhfstr.dwg
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ALIKS Stand: 01.01.2021
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Stadt Kempten (Allgau)

Bebauungsplan OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBBe

im Bereich zwischen der SpitalhofstraBe, der OstbahnhofstraBBe und
der Agnes-Wyssach-Schule

- Teil I -

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a

Planzeichnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke

Textliche Festsetzungen

21.07.2022
27.04.2023
27.09.2023
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Stadtplanungsamt OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe
1 Planzeichnung

2.1

2.2

2.3

siehe Planzeichnung

Planzeichenerklarung

siehe Planzeichnung

Planungsrechtliche Festsetzungen

siehe Planzeichnung

Ortliche Bauvorschriften

siehe Planzeichnung

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

siehe Planzeichnung

Verfahrensvermerke

siehe Planzeichnung

Bebauungsplansatzung

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des §
10 des Baugesetzbuches den Bebauungsplan OstbahnhofstraBe/Spitalhof-
straBBe im Bereich zwischen der OstbahnhofstraBe und der SpitalhofstraBe, den
nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und der Aghes-Wyssach-
Schule als Satzung.
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4.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), FNA 213-1, zuletzt geandert durch Art. 1, 2 G zur sofortigen Verbesse-
rung der Rahmenbedingungen fir die erneuerbaren Energien im Stadtebau-
recht vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), FNA 213-1, zuletzt geandert durch Art. 3 G zur sofortigen Verbesse-
rung der Rahmenbedingungen fiur die erneuerbaren Energien im Stadtebau-
recht vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

Planzeichenverordnung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 Baulandmobilisie-
rungsG vom 14.6.2021 (BGBI. I S. 1802)

Bayerische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember
2022 (GVBI. S. 704) geandert worden ist.
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81 Raumlicher Geltungsbereich

§2

§3

§4

4.2

§5

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,OstbahnhofstraBe/Spital-
hofstraBe™ ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst ca. 13,4ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe" besteht aus der Be-
bauungsplanzeichnung sowie dem Textteil vom 27.09.2023. Dem Bebauungs-
plan ,OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe™ wird die Begriindung vom 27.09.2023
beigefligt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe™ tritt gemaB § 10
BauGB mit dem Tag der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.

Aul3erkrafttreten von Bebauungsplanen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe™ tre-
ten innerhalb des Geltungsbereichs die bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Schulgrundstiick im Ge-
biet zwischen OstbahnhofstraBe und Wettmannsberger Weg" auBer Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird ein allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind
e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevantem Sortiment werden gemanB
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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86 Mafl der baulichen Nutzung

87

§8

Grundflachenzahl GRZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) wird
als Hochstgrenze festgesetzt.

Geschossflachenzahl GFZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Geschossflachenzahl (GFZ)
wird als Hochstgrenze festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse ist aus der Bebauungsplan-
zeichnung zu entnehmen.

Wandhohe (WH) als H6chstwert

Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe in Metern ist der Bebauungsplan-
zeichnung zu entnehmen. Die Wandhdhe bezieht sich auf den Schnittpunkt zwi-
schen AuBenkante AuBenwand und Oberkante Dachhaut im Bezug zum Fertig-
fuBboden.

Bauweise
Offene Bauweise

Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Ent-
sprechend der Planzeichnung sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
sind als Freiflachen anzulegen.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie in den daflr ausgewiesenen Flachen zuldssig. Vor Garagen
und Carports sind Mindestaufstellflachen von 5,0 m zum 6ffentlichen StraBen-
raum freizuhalten.

Fir die Anzahl der erforderlichen Stellplatze gilt die jeweils glltige Stellplatz-
satzung der Stadt Kempten (Allgau). Der Stauraum vor Garagen wird als Stell-
platz angerechnet.
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§9

Stellplatze und Garagen- bzw. Carportzufahrten

Zulassig sind nur wasserdurchldassige Oberflachenmaterialien (z.B. Hauf-
werksporige Steine, Sickerfugensteine, Rasengittersteine). Ausnahmen sind in
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt nur fiir TG-Zufahrten maglich.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und den festgesetzten
Stellplatz- und Garagenflachen zulassig. Nebenanlagen bis zu einer max. Grund-
flache von 10 m2 und einer max. First- bzw. Attikah6éhe von 3,0 m sind auch
auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, aber bei allen Neben-
anlagen ist ein Mindestabstand zur StraBenbegrenzungslinie von 4 m einzuhal-
ten.

Grunordnung

Offentliche Griin- und Verkehrsflédchen

Flr die o6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen, mlssen je nach Standort aus
den untenstehenden Listen standortgerechte Baume und Straucher verwendet
werden:

» GALK (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz)-StraBenbaumliste
= Forschungsprojekt ,Stadtgrin 2021" (2. Auflage)

= Heimische Gehdlze nach Kennziffersystem (Kiermeier)

Bei der Verwendung von Obstbaumen ist auf heimische und standorttypische
Arten zu achten.

Die Baumstandorte sind gemaB den Richtlinien der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. (FLL) zu Baumpflanzungen
herzustellen und zu bepflanzen. Im Verkehrsbereich mlssen alle Baumstandorte
ein Wurzelraumvolumen von mindestens 12 m3 umfassen. Eine standortge-
rechte Unterpflanzung der Baumscheiben ist mit Stauden, artenreicher Einsaat
oder einer befestigten Baumscheibe gemaB FLL-Richtlinie zuldssig. Es sind Laub-
baume als Hochstamme, 3 x v, STU 18/20 m.B. mindestens zu pflanzen.

Die weiteren Verkehrsbereiche sind mit einer salzvertraglichen Krauter- und
Blumenmischung, mit einem Blumenanteil von mindestens 50% einzusden oder
mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag zu versehen. Das Ma-
gersubstrat der Ansaat ist mit Kies der Kérnung 0/16, in einer Starke von ca.
15-20 cm und einer Keimschicht aus ca. 1-2 cm Kompost herzustellen.
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Private Grinflachen

Private Grundstiicksbereiche sind zu begriinen und gartnerisch anzulegen, die
versiegelten Bereiche sind auf das erforderliche MindestmalB zu reduzieren. Pro
Baugrundstiick mit einer Flache 2250 m2 ist ein Baum II. Ordnung aus unten-
stehender Pflanzliste zu pflanzen.

Auf den privaten Grinflachen sind aus der Pflanzliste (siehe Hinweise), stand-
ortgerechte, heimische und klimaangepasste Straucher und Baume zu verwen-
den. Standortfremde Ziergehdlze sind nur erganzend als Einzelpflanzen zulas-

sig.

Eine vollflachige Gestaltung der privaten Vorgartenbereiche in Kies, Schotter
und Steinen ist unzuldssig. Mindestens 30 % der privaten Freifldche zwischen
Wohngebaude und 6ffentlichen StraBenraum sind zu durchgrinen.

PflanzgréBen
Verpflanzter Strauch, Mindesttriebzahl 2-8 (je nach Art), Mindesthéhe in cm 60-

100 (v.Str., 2-8Tr, 60-100).

Baumerhalt

Die Baumschutzverordnung der Stadt Kempten gilt fir alle Bdume im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans, welche den Schutzkriterien entsprechen.

Bei Abgang eines Baumes ist entsprechend der oben genannten Pflanzliste in
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt eine madglichst gleichwertige Ersatz-
pflanzung vorzusehen.

Baumschutz wahrend der BaumaBnahmen

Die zu erhaltenden Baume sowie die neu gepflanzten Baume sind wahrend der
BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen zu schiitzen, so dass sie in ihrem
Bestand und ihrer Vitalitat keine Schadigungen davontragen.

Gehdlzpflege
Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu

erhalten. Ausgefallene Gehdélze missen nachgepflanzt werden.

Stellplatze und Garagen- bzw. Carportzufahrten
Zulassig sind nur wasserdurchlassige Oberflachenmaterialien (Haufwerksporige
Steine, Sickerfugensteine, Rasengittersteine).

Freiflachengestaltungsplane
Zur Erforderlichkeit von Freiflachengestaltungspldanen im Baugenehmigungsver-
fahren siehe unter Kapitel 4.4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen.
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Artenschutz

§ 10

§11

§12

Im Rahmen der Artenschutzkartierung liegen keine konkreten Hinweise auf das
Vorkommen besonders geschitzter Arten im Planungsgebiet vor. Aufgrund der
vorhandenen Strukturen kénnen aber folgende Artengruppen nicht ausgeschlos-
sen werden:

e Fledermduse in Baumen und Gebduden
e Gebdudebritende Vogelarten wie Spatzen, Schwalben, Mauersegler
e Baum- und gebischbriitende Vogelarten

Gerade durch die Lage des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft und
landwirtschaftlichen Flachen ist sicher davon auszugehen, dass sich streng ge-
schitzte Végel und Fledermause in den geeigneten Strukturen aufhalten.

Bei Abriss, Teilabriss, Umbau und Anbau sind die Gebdude vor Beginn der Ar-
beiten auf bewohnte Quartiere von gebdaudebriitenden Tieren abzusuchen und
das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde mit zu teilen.

Rodung oder Fallung von Gehdlzen sollen im Winterhalbjahr (1. Oktober bis 28.
Februar) erfolgen, um Konflikte mit dem Artenschutz zu minimieren.

Ordnungswidrigkeit

Mit einer GeldstraBe von bis zu 10.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den grinordnerischen Festsetzungen dieser Satzung zu wider
handelt (§ 213 Abs. 2 BauGB).

Verkehrsflachen
Die offentlichen und privaten Verkehrsflachen ergeben sich aus der Bebau-
ungsplanzeichnung.

Versorgungsflachen
Die im Bestand vorhandene Flache flr die Trafostation auf Flurnummer
1980/22 wird als Versorgungsflache festgesetzt.

Abwasserbeseitigung, Riuckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Das anfallende Schmutzwasser ist an den Mischwasserkanal anzuschlieBen.

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser ist soweit es die Bodenbe-
schaffenheit zuldsst, vorrangig flachenhaft oder in Mulden lber die belebte Bo-
denzone oder Uber Rigolen bzw. Sickerschachte auf dem Grundstlick zu versi-
ckern. Entsprechende Gutachten sind im Baugenehmigungsverfahren vorzule-
gen.

Soweit eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
nicht mdglich sein sollte, kann dieses in einen Vorfluter eingeleitet werden.
Sowohl in der OstbahnhofstraBBe als auch in der SpitalhofstraBe verlaufen ver-
rohrte Gewasser III. Ordnung.
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§13

Grundsatzlich ist zu jedem Bauantrag ein Entwasserungsgutachten zu erbrin-
gen, dass insbesondere die Themen Starkregen, urbane Sturzfluten, Hangwas-
ser, hohe Grundwasserstande, Regenwasserbehandlung und Regenwasser-
rickhaltung bericksichtigt.

Umgrenzung der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

Bei Neubau bzw. Grundsanierung von Gebduden auf den Flurstlicken 1980/05
und 1980/14 sind alle zum LUiften erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kin-
derzimmern auf die der Bahnlinie abgewandten Seite zu situieren. Sollte diese
Forderung im Einzelfall nicht erflillt werden kénnen, sind die entsprechenden
Raume - sofern deren AuBenfassade einen Abstand von weniger als 50m zur
Bahnlinie aufweist-, mit schalldammenden Liftungseinrichtungen auszustat-
ten.

10
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4.3 Ortliche Bauvorschriften

§ 14

Dacher
Dachform/Dachneigung

Flr Hauptgebaude sind -ausschlieBlich Satteldacher in symmetrischer Auspra-
gung und einer Dachneigung bis zu 35° zulassig.

Flr Garagen und Carports sind nur Flachdacher zugelassen.

Dachmaterialien:

Als Dacheindeckung fur Hauptbaukdérper sind ausschlieBlich Dachziegel bzw. -
steine aus einheitlichen, gleichartigen Materialien in unlasierten dunkelgrauen
sowie roten bis rotbraunen Farbtonen zuldssig.

Flachdacher bei Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.

Dachuberstand

Zulassig sind maximal 1m, senkrecht gemessen zu AuBenwand.

Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind bis maximal 50% der unterliegenden AuBenwand und nur
ab einer Mindestdachneigung des Hauptgebaudes von 25° zuldssig. Der Ab-
stand von Gauben untereinander muss mindestens 1,50 m betragen, zum Ort-
gang mindestens 2 m. Dachgauben miussen allseits von Dachflachen umgeben
sein. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Solarthermie-, Photovoltaikanlagen:

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind bei geneigten Dachern nur in der

Neigung der Dachflache aufgelegt oder ebengleich zur Dachhaut oder als Fas-

sadenelemente in die Fassade integriert (max. 10 cm vorstehend und gleicher
Winkel wie jeweiliges Bauteil) zuldssig. Bei geneigten Dachern sind Aufstande-
rungen auf dem Dach, Uber die Dachflache hinaus oder in einem anderen Win-
kel als der Dachneigung unzuldssig. Die Ausfihrung hat in geschlossener, har-
monischer und symmetrischer Anordnung zu erfolgen.

Auf den Flachdachern der Garagen sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
auf dem gesamten Dach zuldssig, wenn eine mittlere Wandhtéhe der Garage
von 3m mit den Anlagen nicht Gberschritten wird. Die Verpflichtung zur Dach-
eingrinung besteht weiter, entsprechend sind Systeme zu wahlen, die die
Okologische Leistungsfahigkeit der extensiven Begriinung erhalten, eine aus-
reichende Belichtung der Begriinung gewahrleisten und die Begehbarkeit der
Pflegearbeiten sicherstellen.
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8 15 Fassadengestaltungen

8§ 16

8§17

§18

§19

Doppelhduser sind hinsichtlich ihrer Baustruktur (Dachneigung, Dachliber-
stande, Wandhohe) sowie ihrer Gestaltungsmerkmale (Farbe und Material der
Fassaden und Dacher) aufeinander abzustimmen.

Einfriedungen

Einfriedungen miissen zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,10 m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen. Zulassige Einfriedungen sind
geschnittene Hecken sowie offene, nicht blickdichte Holz-, Stabmatten- und
Maschendrahtzaune. Vollstéandig gemauerte Einfriedungen und Sockelmauern
sind unzulassig.

Terrassentrennwande

Bei Doppelhdausern sind Terrassentrennwande bis zu einer Héhe von 2,0 m und
einer Tiefe von 3,0 m von der Hauswand zulassig.

Gelandegestaltung und Stutzmauern
Das natirliche Geléande darf nur soweit verandert werden, als dies zur ord-
nungsgemaBen Errichtung der Gebaude unumganglich ist.

Die Gestaltung der AuBenanlagen hat so zu erfolgen, dass das Gelande an der
Grundstlicksgrenze harmonisch, ohne Hohenunterschied und ohne Stitzmauer
in das Nachbargelande bzw. zum o6ffentlichen StraBenraum Ubergeht. An- und
Abbdschungen sind in weichen Ausrundungen dem naturlichen Gelandeverlauf
anzupassen.

Stltzmauern innerhalb der Baugrundstlicke sind bis zu einer sichtbaren Héhe
von 1,50 m zuldssig, wenn sie einen Abstand von mindestens 2,0 m bis zu den
Grundstucksgrenzen aufweisen. Stitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen
sind unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen hier nach § 31 Abs. 1 BauGB bei un-
gunstigem Gelandeverlauf Stitzmauern bis zu einer sichtbaren H6he von ma-
ximal 1,50 m und flr Tiefgaragenzufahrten zugelassen werden, wenn dadurch
das Stadt- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in der jeweiligen Erdge-
schosszone bis max. zur Unterkante der Fenster des darliber liegenden Ge-
schosses zulassig.

Ordnungswidrigkeit

Mit einer Geldstrafe von bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den 6rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zu wider handelt
(Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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4.4 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Freiflachengestaltungsplan/Entwasserungsgutachten

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind qualifizierte Freiflachenge-
staltungsplane mit Angaben zu PflanzmaBnahmen, Oberflachengestaltungen,
Gelandegestaltung mit differenzierten Hohenangaben in NN, Dachbegriinungen
und Regenwasserversickerung einzureichen. Dazu zahlt auch ein fachkundiges
Entwasserungsgutachten, das insbesondere die Themen Starkregen, urbane
Sturzfluten, Hangwasser, hohe Grundwasserstande, Regenwasserbehandlung
und Regenwasserrickhaltung bericksichtigt (siehe auch §12 der Festsetzun-

gen).
Baumschutz

Die Baume im Plangebiet sind entsprechend der Baumschutzverordnung der
Stadt Kempten geschutzt. Grundsatzlich muss eine Bebauung unter Berlick-
sichtigung des vorhandenen Baumbestandes erfolgen. Dennoch erforderliche
Fallungen missen im Baugenehmigungsverfahren regular beantragt werden.
Wahrend der BaumaBnahmen ist das Merkblatt ,Baumschutz" zwingend zu be-
achten.

Biotopkartierung

Gesetzlich geschitzte Biotope und Landschaftsbestandteile gemai §30
BNatSchG, Art. 23 BayNatSchG und Art. 16 BayNatSchG sowie Schutzgebiete
sind im Planungsumgriff nicht enthalten.

Artenschutz

Da die Grundstiicke im Privateigentum sind, ist eine abschlieBende arten-
schutzrechtliche Untersuchung nicht mdglich. Im Rahmen der Artenschutzkar-
tierung liegen keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor. Aufgrund der Lage ist aber sicher davon auszugehen, dass
sich streng geschitzte Vogel und Fledermause in den geeigneten Strukturen
aufhalten. Im Baugenehmigungsverfahren und im Bauvollzug ist daher vom
Bauherren sicherzustellen, dass keine artenschutzrechtlichen Tatbestande ein-
treten.

Bei Abriss, Teilabriss, Umbau oder Anbau sind die Gebaude vor Beginn der Ar-
beiten auf bewohnte Quartiere von gebaudebritenden Tieren abzusuchen. Das
Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen. Falls Tiere gefunden
werden, sind entsprechende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu er-
greifen.

Bei der Rodung oder Fallung von Gehdlzen kann es ebenso zu artenschutz-
rechtlichen Konflikten kommen. In der Regel lassen sich diese Konflikte ver-
meiden, sofern die Rodungen/Fallungen im Winterhalbjahr (1. Oktober bis 28.
Februar) vorgenommen werden.
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Hohenbeschrankung Sichtdreiecke

An den privaten Grundstickszufahrten sind ausreichende Sichtfelder ab 0,80
m Hbéhe von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbe-
hindernden Bewuchs freizuhalten.

Immissionsschutz

Die entsprechenden schalltechnischen Nachweise sind im Rahmen des jeweili-
gen Baugenehmigungsantrags vorzulegen.

Altlastenkataster
Im Plangebiet sind keine Altlasten vorhanden bzw. bekannt.

Sollten im Planungsgebiet aufgrund von Bodengutachten oder durch sonstige
Erkenntnisse Schadstoffe i. S. des Bodenschutz- oder Wasserrechts in Kon-
zentrationen Uber den Prufwerten der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV), Konzentrationen im Boden uber dem Hilfswert 1 (HW 1) und
Konzentrationen im Grundwasser lGber dem Stufe-1-Wert des bayerischen LfU-
Merkblatts 3.8/1 festgestellt werden, so ist das Amt flir Umwelt- und Natur-
schutz der Stadt Kempten (Allgau) als zustandige Kreisverwaltungsbehdrde
unter Vorlage aller Gutachten oder sonstiger Erkenntnisquellen zu informieren.

Sofern bei Erd- oder ggf. Rlickbauarbeiten schadliche Bodenveranderungen i.

S. des § 2 Abs. 3 BBodSchG oder Altlasten i. S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG auf-
treten sollten, sind das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Amt fir Um-

welt- und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau) unverziglich zu unterrich-

ten.

Im Zuge von Bauprozessen wird der Boden erheblich mechanisch beansprucht.
Nach Abschluss der BaumaBnahmen soll der Boden wieder seine natirlichen
Funktionen (z. B. ausreichende Sicker- und Speicherfahigkeit bei Starkregen)
Ubernehmen und in den nicht Gberbauten und versiegelten Bereichen als
Standort flr Vegetation (mit standorttypischer Auspragung) dienen.

Bodenschutz

Bei geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vor-
sorgenden Bodenschutzes (vgl. § 2 Abs. 2 BBodSchG, UVPG) zu beachten. Ins-
besondere sind Bodeneinwirkungen so vorzunehmen, dass schadliche Boden-
veranderungen nicht hervorgerufen werden. Hierzu empfiehlt sich eine boden-
kundliche Baubegleitung. Grundsatzlich sind Eigentimer sowie die Inhaber der
tatsachlichen Gewalt Gber ein Grundstick gemaB § 4 BBodSchG verpflichtet,
MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bo-
denveranderungen zu ergreifen.

Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wiederverwendet wer-
den, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Dabei ist
der hochwertige Oberboden wieder ausschlieBlich fir die Rekultivierung oder
Bodenverbesserung der nicht Uberbauten Flachen unter Beachtung der DIN

14



Bebauungsplan "Ostbahnhof-/ SpitalhofstraBe", Satzung, Seite 18 von 25

Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 546
Stadtplanungsamt OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe

1971 zu verwenden. Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut
abgetrocknetem Boden durchgefihrt werden. Zur Verminderung von Bodenver-
dichtungen sollten nicht zur Uberbauung vorgesehene Fldchen méglichst nicht
befahren werden, um Bodenverdichtungen zu vermeiden. Vor dem Bodenabtrag
sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen. Vor einem Bodenauftrag ist der hu-
mose Oberboden abzutragen. Dieser ist dann vom Ubrigen Bodenaushub bis zur
weiteren Verwertung getrennt zu lagern. Den Bauherren soll erméglicht werden,
Bodenaushub und Mutterboden auBerhalb des eigenen Bauplatzes bis zur Wie-
derverwendung innerhalb des Baugebietes zwischen zu lagern. Dazu sollen tro-
ckene, nicht vernasste Zwischenlagerplatze ausgewiesen werden. Mulden, Sen-
ken und Flachen mit Wasserzuzug sind daflir ungeeignet. Mutterboden und hu-
musfreier Bodenaushub dirfen nur getrennt, in profilierten und geglatteten Mie-
ten zwischengelagert werden. Humoser Mutterboden sollte weitgehend frei von
Pflanzenteilen sein und nicht héher als 2 m geschlittet werden. Flr einen ge-
ordneten Wasserabfluss ist zu sorgen. Die Mieten sollten, bei einer geplanten
Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten, stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Winterraps, Olrettich) begriint werden.
Eine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall darf nicht erfolgen. Der
Uberschuss an Erdaushub muss einer sinnvollen Wiederverwertung zugefiihrt
werden. Verunreinigter Erdaushub ist Abfall im Sinne des § 3 KrWG und daher
erst nach Durchlaufen eines Verwertungsverfahrens (§ 5 KrWG) weiter zu ver-
werten.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Bo-
denbelastungen, insbesondere Verdichtungen, auf das engere Baufeld be-
schrankt bleiben (vgl. DIN 19639:2019-09 Bodenschutz bei Planung und Durch-
fuhrung von Bauvorhaben). Bauwege und BaustraBen sollten nach Méglichkeit
nur dort angelegt werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen werden.
Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen und zwi-
schen zu lagern bzw. sinnvoll direkt zu verwerten (vgl. § 202 BauGB; DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschafts-
bau, Bodenarbeiten). Beim Rickbau von Bauwegen muss der gesamte Wege-
aufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt und danach der nattirliche Boden-
aufbau wiederhergestellt werden. Entstandene Unterbodenverdichtungen sind
zu lockern.

Fiar alle anfallenden Erdarbeiten sind die allgemein geltenden Normen DIN
18915 Kapitel 7.3 (Ausgabe Juni 2018) und die DIN 19731 zum sachgemaBen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales anzuwen-
den. Verdichtung, Vernassung und Gefligeveranderungen sind zu vermeiden.
Hinsichtlich des Bodenschutzes ist Mutterboden nach § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uber-
schussiger Mutterboden (Oberboden) und geeigneter Unterboden sind mdéglichst
nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Insbesondere die §§ 6 bis
8 BBodSchV sind beim Auf- und Einbringen von Material in und auf den Boden
bzw. in und unter eine durchwurzelbare Schicht zu beachten.
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Von Seiten des Wasserwirtschaftsamts Kempten wird den Bauherren angeraten
im Vorfeld der MaBnahme eine Uberpriifung der Vermeidbarkeit bzw. ein Ver-
wertungskonzept durch ein geeignetes Fachbliro durchfihren zu lassen, um
Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden.
Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bodenaushub nach
§ 6 KrWG wird ausdrucklich hingewiesen. Nach deren Grundsatz ist zuerst die
Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub anzustreben. Zur Vermeidung zahlen
u.a. auch die Verbringung auf dem Baugrundstick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7
BauGB). Erst nach Ausschépfung der Vermeidung ist die schadlose Verwertung
nach § 7 Abs. 3 KrWG von Bodenaushub, soweit technisch mdglich und wirt-
schaftlich zumutbar zuldssig (s. § 7 Abs. 4 KrWG). Verwertung ist jedes Verfah-
ren, als dessen Hauptergebnis die Abfalle einem sinnvollen Zweck zugefiihrt
werden, indem sie entweder andere Materialien ersetzen, die sonst zur Erflllung
einer bestimmten Funktion verwendet worden waren, oder indem die Abfalle so
vorbereitet werden, dass sie diese Funktion erflillen (s. § 3 Abs. 23 KrWG). Erst
wenn auch die Mdglichkeiten einer Verwertung ganzlich ausgeschdépft sind, ist
eine Beseitigung von Erdaushub auf entsprechenden Deponien zulassig.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Einzeldenkmaler oder Bodendenkmaler bekannt. Es
ist aber davon auszugehen, dass Teile des nahe gelegenen Bodendenkmals D-
7-8227-0130 sich auch in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes fortset-
zen, also Bodendenkmaler im Geltungsbereich zu vermuten sind.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSChG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde behalt sich ausdricklich vor, in einer Ge-
nehmigung gem. Art. 7 DSchG Bestimmungen zu andern oder zu erganzen so-
wie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Wasserversorgung

Die Eingriffsflache befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten 6ffentli-
chen Trinkwasserschutzgebiet sowie in keinem wasserwirtschaftlichen Vorrang-
gebiet der Wasserversorgung. Die nheuen Wohnbaugrundstlicke sind wie die um-
liegende Bestandsbebauung an die offentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieBen.
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Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Die Entwasserung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das entspre-
chende Entsorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunternehmen). Das
Schmutzwasser wird Uber die bestehende Mischwasserkanalisation DN 600-
700 in der OstbahnhofstraBe bzw. DN 400 in der SpitalhofstraBe abgeleitet.

Niederschlagswasser

Erganzende Hinweise zu den Festsetzungen:

Die technischen Anforderungen flr die Versickerung sind in den DWA-Regel-
werken M 153 und DWA-A 102-2/BWK-A 3-2 geregelt.

Flar Entwasserungsflachen kleiner 1000 m2 ist ggf. eine erlaubnisfreie Einlei-
tung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den technischen Richtli-
nien TRENGW (Grundwasser) moglich.

Flr die Einleitung von gréBeren Flachen in ein Gewasser (Grundwasser bzw.
Oberflachengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hier ist
dann mit den entsprechenden Unterlagen beim Umweltamt der Stadt Kempten
eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vorhandener Erlaubnis eine Erweite-
rung des Erlaubnisumfangs zu beantragen. Hierzu sind die stadtische Entwas-
serungssatzung bzw. die DWA-Merkblatter M 153 und A 117 zu beachten.

Sollten ortliche Probleme mit Quell- und Schichtwasser auftreten, so kann die-
ses ggf. zusammen mit dem Niederschlagswasser abgeleitet werden. Eine Ein-
leitung in den Mischwasserkanal ist allerdings laut KKU-Satzung untersagt.

Bestandsgebdude sind, soweit bautechnisch mdglich, von einem Mischsystem
auf ein Trennsystem umzustellen.
Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets wird durch das entsprechende Versor-
gungsunternehmen Uber ein Niederspannungsnetz vorgenommen.

Pflanzlisten

Biume 1. Ordnung

Laubgehélze

=  Acer platanoides - Spitz-Ahorn

=  Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

=  Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
=  Fagus sylvatica - Rot-Buche

= Fraxinus excelsior — Gemeine Esche
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Juglans in Arten — Nussbdaume
Quercus in Arten - Eichen
Robinia in Arten - Scheinakazie
Salix alba - Silber-Weide

Tilia in Arten - Linde

Ulmus in Arten — Ulmen

Koniferen

Abies - Tanne

Larix decidua - Europaische Larche
Pinus cembra - Zirbelkiefer

Pinus nigra - Schwarz-Kiefer

Pinus sylvestris - Gemeine Kiefer

Baume 2. Ordnung

Laubgehdlze

Acer campestre - Feld-Ahorn

Aesculus in Arten - Kastanien

Alnus in Arten - Erle

Betula in Arten - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus colurna - Baum-Hasel

Fraxinus ornus - Mannaesche

Fraxinus pennsylvanica - Griin-Esche
Gleditsia in Arten - Lederhiilsenbaum
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus in Arten* — Zier- und Wildkirschen
Pyrus communis — Kultur —Birne

Pyrus pyraster — Wild-Birne

Quercus frainetto - Ungarische Eiche
Sorbus in Arten — Vogel-, Els- und Mehlbeeren

Ulmus x hollandica “Lobel” - Schmalkronige Stadtulme

Obstbdume und Zierobst

Koniferen

Tsuga canadensis - Hemlocktanne
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Kleinbaume und Straucher

Laubgehélze

= Amelanchier in Arten - Felsenbirne

= Berberis in Arten — Berberitze

= Betula humilis - Strauchbirke

= Betula nana —Zwerg-Birke

= Chamaecytisus ratisbonensis — Regensburger Zwergginster

= (Clematis recta — Aufrechte Waldrebe

= Cornus in Arten* - Hartriegel

= Corylus avellana - Haselnuss

= Cotoneaster dielsianus - Strauchmispel

= Crataegus in Arten — Dornenstraucher

= Cytisus scoparius — Besen-Ginster

= Daphne mezereum — Rosmarin-Seidelbast

= Deutzia in Arten — Deutzien

= Euonymus in Arten — Pfaffenhiittchen

® Frangula alnus — Faulbaum

=  Genista tinctoria ssp. Tinctoria — Farber Ginster

= Hippophae in Arten - Sanddorn

= |lex aquifolium - Stechpalme

= Kerria japonica - Ranunkelstrauch

= Kolkwitzia in Arten - Kolkwitzien

= Ligustrum vulgare - Liguster

= Lonicerain Arten — Heckenkirsche

= Malus sylvestris — Holzapfel

= Myricaria germanica — Deutsche Tamariske

=  Philadephus in Arten — Pfeiffenstrauch

=  Potentilla in Arten - Fingerstrauch

= Prunus mahaleb - Steinweichsel

=  Prunus spinosa — Schlehe

= Rhamnus in Arten - Kreuzdorn

= Ribesin Arten- Johannis- und Stachelbeeren

= Rosain Arten — Wildrosen

= Rubus in Arten — Brombeeren, Himbeeren

= Salixin Arten - Weiden

=  Sambucus in Arten - Holunder

= Spireain Arten — Spireen

=  Staphylea pinnata - Pimpernuss

=  Syringain Arten — Flieder

= Vaccinium in Arten — Blau-, Moos- und Rauschbeeren
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= Viburnum in Arten - Schneeball
=  Weigela in Arten — Weigelien

Koniferen

=  Pinus mugo - Bergkiefer
=  Taxus baccata - Gemeine Eibe

Folgende Gehélzarten sind aufgrund ihrer invasiven Ausbreitung nicht zulassig

= Ailanthus altissima - Gotterbaum

= *Cornus alba Sibirica — Sibirischer Hartriegel
= *Cornus sericea — Seidiger Hartriegel

=  *Prunus serotina — Spate Traubenkirsche

Hinweis zur Giftigkeit von Geholzen

Die aufgeflihrten Gehdlze bzw. deren Pflanzenteile sind zum Teil giftig. Bei der
Verwendung in Garten mit Kleinkindern sollte auf die Verwendung von diesen
Gehdlzen verzichtet werden.

Informationen zur Giftigkeit von Pflanzen erhalten Sie unter folgendem Inter-
netlink der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung:

https://www.unfallkasse-nrw.de/fileadmin/server/download/Re-
geln_und_Schriften/Informationen/202-023.pdf

Hochwasserschutz/Starkregenereignisse

Gebdaude kdénnen auch abseits von oberirdischen Gewdassern vielfdltigen Gefah-
ren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande) ausge-
setzt sein. So kdnnen Uberall eine Uberflutung der StraBen bei Starkregener-
eignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse auf-
treten. Auch das Grundwasser kann in vielen Bereichen, nicht nur in den Tal-
auen, hoher ansteigen als bisher beobachtet. Es wird empfohlen, Keller was-
serdicht und auftriebssicher auszufihren. Lichtschachte sollten wasserdicht,
Kellerabgdange und Kellerfenster sollten hochwassergeschiitzt ausgefiihrt wer-
den. Auf das Merkblatt DWA-M 553 ,,Hochwasserangepasstes Planen und
Bauen™ wird verwiesen.
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Brandschutz

Loschwasserversorgung

Die Planung der Loschwasserversorgung flr den Grundschutz der Planungsge-
biete erfolgt nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405. Zur Sicherstellung der
Léschwasserversorgung sind die Planungsgebiete (WA = Allgemeines Wohnge-
biet) jeweils mit einer Ringleitung auszurlsten. Die tatsachliche Léoschwasser-
bevorratung im Grundschutz fur das jeweilige Planungsgebiet richtet sich nach
der Tabelle "Richtwerte flr den Loéschwasserbedarf (m3/h) des DVGW Arbeits-
blattes W 405. Abhangig von der Nutzung des Planungsgebietes missen 96
m3/h bzw. 192 m3/h lber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden bereitge-
stellt werden.

Als Entnahmestellen sollen aus brandschutztechnischer Sicht Uberflurhydran-
ten eingesetzt werden. Anzahl und Abstand der Uberflurhydranten miissen so
gewahlt werden, dass nach langstens 80 m Entfernung zu einem Objekt ein
Uberflurhydrant erreicht werden kann.

Zufahrtsmoglichkeiten und Rettungswege

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass diese mit Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Bei der
Planung von StichstraBen mit Wendehammer ist die Auslegung so zu wahlen,
dass die StraBen eine lichte Breite von mindestens 6 m aufweisen und das
Wenden von GroBfahrzeugen der Feuerwehr maéglich ist.

Bei Kurvenradien und der Tragfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflache ist die
»Richtlinie tUber Flachen fir die Feuerwehr" -Bayern - (Fassung Februar 2007)
zu berilcksichtigen (Art. 5 12 BayBO).

Bei der Planung der Grundstiicke ist insbesondere auch flir die Bestandsge-
baude zusatzlich zu beachten, dass flir die Feuerwehr von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus eine ausreichende Zu- oder Durchfahrt, zu Gebauden geringer
Hbéhe ein ausreichender Zu- oder Durchgang zu allen Gebaudeseiten zu schaf-
fen ist, von denen es aus notwendig sein kann, Menschen zu retten (Art. 5
Satz 1 und 2 BayBO).

Fahrt der zweite Rettungsweg Uber eine nur fur Hubrettungsfahrzeuge erreich-
bare Stelle, so sind die daftir erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen
vorzusehen. Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflachen
mussen flr Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie
sind standig frei zu halten. Die Flachen der Feuerwehr missen an die offentli-
che Verkehrsflache angebunden sein. Im Falle von spateren Ausbauten von
DachgeschoBen kann eventuell ein Nachweis des zweiten Rettungsweges lber
Hubrettungsfahrzeuge und somit Flachen flr die Feuerwehren erforderlich
werden.
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Bei der Planung ist ebenfalls die Richtlinie "Flachen flir die Feuerwehr auf
Grundstucken" (Fassung Februar 2007) zu Grunde zu legen (Art. 5 BayBO).

Landwirtschaftliche Nutzung

Auf Grund der im Norden angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Griin-
landflachen ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerausche, Kuhglocken
etc.) zu rechnen, die entstehenden Beeintrachtigungen sind im gesetzlichen
Rahmen zu dulden.

Einsichtnahme Regelwerke

Die im Bebauungsplan erwahnten Regelwerke, Gutachten etc. kdnnen im
Stadtplanungsamt im stadtischen Verwaltungsgebaude KronenstraBe 8, 3. OG,
Zimmer 303 wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archiv-
maBig gesichert hinterlegt und sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu be-
ziehen (Beuth Verlag GmbH, BurggrafenstraBe 6, 10787 Berlin).
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1 Begrundung
1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP 7 LP

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2009 weist fur den Gel-
tungsbereich eine Wohnbauflache aus. Das angrenzende Schulgelande ist als
Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Uber das Plangebiet verlauft eine Sichtach-
se, im sudlich Stralenraum sind zwei Punktbiotope dargestellt. Westlich des
Plangebietes schlieRen Flachen fur Bahnanlagen an (lila Schraffur).

Der Bebauungsplan nimmt die Vorgaben des Flachennutzungsplans im Sinne
des Entwicklungsgebots auf.

Mit der Planung ist sicherzustellen, dass die sudlichen Bereiche der Grundstu-
cke nachhaltig und stadtebaulich qualitatsvoll nachverdichtet werden.
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1.2

1.3

Plangebiet

Lage /7 GrolRe

Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand des Ortsteils Lenzfried.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Ostbahnhofstrale/Spitalhofstralie
wird durch die Ostbahnhofstrale im Sitden, die Spitalhofstrall3e im Westen, die
Agnes-Wyssach-Schule im Osten und landwirtschaftlich genutzte Flachen im
Norden begrenzt und umfasst eine Gesamtflache von 13.348 mZ.

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Die bewegte Topographie innerhalb des uberplanten Bereichs fallt von ca.
709m 0. NN im Nordosten auf bis zu 697m . NN im Sudwesten ab. Im Plan-
gebiet sind keine Oberflachengewasser bekannt. Im StralBenraum der Ost-
bahnhofstraRe verlauft ein verrohrtes Gewadasser. Historische Karten belegen,
dass sich in Teilen des Plangebietes bis vor einigen Jahren ein Weiher befand.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Das Plangebiet ist gepragt durch sehr grof3e Grundstlicke, die alle im von der
Ostbahnhofstrale gesehenen hinteren, nérdlichen Bereich mit Einzel- oder
Doppelhédusern bebaut sind. Die sudlichen Grundstiucksbereiche sind géartne-
risch genutzt und gut fur eine Nachverdichtung geeignet. Lediglich an der Ecke
Ostbahnhofstrale/Spitalhofstralle sind bereits die Grundsticke geteilt und
auch direkt an der Stral3e bebaut.

Erfordernis der Planung

Innerhalb des Stadtgebiets von Kempten (Allgau) befinden sich derzeit mehre-
re Wohnbauprojekte in der Planungsphase oder stehen bereits in der Ausfih-
rung. Dabei wurde zuletzt in erster Linie neuer Wohnraum durch o6rtliche Bau-
trager geschaffen, der Schwerpunkt lag hierbei auf mehrgeschossigem und
verdichtetem Wohnen, bei der in Innenstadt- bzw. innenstadtnahen Lagen
teilweise bereits Bauliicken geschlossen wurden bzw. noch gefullt werden sol-
len. Da auch die Nachfrage nach Baugrundstiicken fur Einfamilien- und Dop-
pelhduser weiterhin nicht nachlésst, forciert die Stadt Kempten parallel die
Entwicklung von Baugebieten auch mit diesen Bautypen in den Randlagen. Im
Flachennutzungsplan von 2009 waren neben der Halde-Nord als grol3er Bau-
flache fur diesen Zweck Uberwiegend kleinteilige Ortsabrundungen in den dorf-
lichen Bereichen Kemptens vorgesehen. Diese sind neben den neuen Baufel-
dern am sudlichen Ortsrand von Lenzfried auch Heiligkreuz-Sid und Hinter-
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bach. Innerstadtische Nachverdichtung fand dabei eher in untergeordnetem
Rahmen statt.

Der Ortsteil Lenzfried ist noch Uberwiegend durch doérfliche Strukturen ge-
pragt. Ein wesentliches Planungsziel im Bereich der Nachverdichtung an der
Ostbahnhofstralle beinhaltet daher eine Fortfihrung der vorhandenen Bau-
strukturen. Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, in diesem Bereich eine
effiziente, flachensparende Wohnbebauung zu erméglichen. Die geplante Be-
bauung soll sich aus stadtebaulicher Perspektive in die umgebende Bebauung
einfigen und eine harmonische Abrundung und Erganzung zu dieser schaffen.

Ziel der Planung ist es dartber hinaus, preisgunstigen Wohnraum fir die orts-
ansassige Bevdlkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stad-
tebaulich hochwertige Situation zu beeintrachtigen.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

In 8 1 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1la
Abs. 2 BauGB ergénzt, dass zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind.

Gemal § la Abs. 2 Satz 2 BauGB sollen unter anderem landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Der in 8§ la
Abs. 2 BauGB normierte offentliche Belang der Beschrankung der Umwidmung
auf den notwendigen Umfang ist nach 8§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB in der Abwa-
gung (8 1 Abs. 1 BauGB) zu berucksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich genutzter Flachen ist zu begrinden. Dabei sollen Er-
mittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklungen zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken
und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen (8§ 1a Abs. 2 Satz 4
BauGB).

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 ist die Innenentwicklung vor
der Aul3enentwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt.” Grund und Boden sind ein
nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fur den Natur-
haushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen kann z.B. durch den Vorrang der
Innenentwicklung vor der AulRenentwicklung entgegengewirkt werden. Fla-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen bedirfen einer unter-
schiedlichen Umsetzung in Abh&ngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenhei-
ten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der To-
pographie. Die vorrangige Innenentwicklung ist fur eine kompakte Siedlungs-
entwicklung sowie fur die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen
Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Lei-
tungsnetze nicht proportional zu einem sinkenden Bedarf zurickgebaut wer-
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den koénnen. Eine auf die AuBBenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung
fahrt zu erhdhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Das vorliegende Vorhaben ist eine klassische Nachverdichtung im bebauten
Innenbereich. Die Stadt Kempten verfugt weiterhin Uber steigende Bevolke-
rungszahlen, und die Nachfrage nach Wohnbauplatzen liegt konstant auf ho-
hem Niveau. Die vorhandene Infrastruktur kann vollumfanglich mitbenutzt
bzw. kostenglinstig erganzt werden.

Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine einreihige Neubebauung der sudlichen
Grundstiucksbereiche entlang der Ostbahnhofstrae vor. Um einen Anreiz zur
Nachverdichtung der ausschlie3lich in Privateigentum befindlichen Grundsti-
cke zu schaffen, wurde mit den Festsetzungen ein moglichst groRer Gestal-
tungsspielraum definiert. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser, Einschran-
kungen ergeben sich nur durch die einzelnen Grundstuckszuschnitte. Im west-
lichen Teil des Plangebiets sind die Grundstiicke eher schmaler zugeschnitten,
so dass hier fur eine Bebauung mit einem Mehrfamilien- oder Doppelhaus eine
Anderung des Grundstiickszuschnitts erforderlich sein wird. Die im 0stlichen
Teil schon jetzt breiteren Grundstiucke kdnnen direkt flexibel bebaut werden.
Durch das grof3zugige Baufenster kdnnen die Gebaude nah an der Straf3e, und
damit im eher flacheren Gelande errichtet werden. Die Festsetzung finden
ebenso fur die Bestandsgebaude im Falle einer Sanierung Anwendung. Die HO-
henentwicklung der Gebaude ist durch das Malld der baulichen Nutzung be-
schrankt.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die Ostbahnhofstralle, die bei-
den Grundstiucke sudlich der Bebauung an der Spitalhofstralle werden eben-
falls tber die SpitalhofstralRe erschlossen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die Nachverdichtung an der Ostbahnhofstrale umfasst je nach Bebauung
durch die Eigentimer zwischen 8 Wohneinheiten bei ausschlief3licher Bebau-
ung mit Einfamilienhdusern und rund 20 Wohneinheiten bei einer Bebauung
mit einer Mischung aus Mehrfamilienhdusern, Einzel- und Doppelhausern.

Die GrofRen der einzelnen Grundsticke sind auch nach einer Teilung in zwei
Grundsticke mit deutlich Gber 500m2 noch Uberdurchschnittlich grof3. Die
Nachverdichtung erfolgt in einem moderaten Umfang. Art und Mal3 orientieren
sich dabei wesentlich an der Bestandsbebauung. Die 6rtlichen Bauvorschriften
runden ein Einfigen in die Umgebung ab.
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Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet geméal 8 4 BauNVO fest-
gesetzt. Zulassig sind alle in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nut-
zungen nach 8 4 Abs. 2 BauNVO. Neben dem Wohnen sind dies z.B. auch klei-
nere gewerbliche Einheiten aus dem Dienstleistungssektor sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe oder freiberufliche Tatigkeiten. Die Festsetzung als all-
gemeines Wohngebiet orientiert sich an der Struktur der Umgebungsbebau-
ung.

Entsprechend der umgebenden Bau- und Nutzungsstruktur soll die Schaffung
von Wohnraum im Vordergrund stehen, deswegen und zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten sind die ausnahmsweise zul&dssigen Nutzungen nach 8 4
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

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

Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahlen (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die maximalen Wandhohen
als Hochstmal® sowie die Vollgeschosse bestimmt, um ein stadtebauliches Ein-
figen in die umgebende Bebauung mit einer aufgelockerten Bebauung zu ge-
wahrleisten. Bei der Festsetzung der Grundflachenzahlen wurde die in 8 17
BauNVO definierte Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete angewendet. Die
Werte orientieren sich dabei am Bestand der anschlieBenden Wohnbebauung.

Die Bestandsgebdude im Plangebiet weisen Uberwiegend max. zwei Vollge-
schosse auf. Das umfassend sanierte Gebaude an der Spitalhofstralle wurde
bereits mit drei Vollgeschossen genehmigt, ebenso haben die direkt gegentber
auf der anderen Strafllenseite der Ostbahnhofstralle liegenden Geb&ude drei
Vollgeschosse. Damit wéare schon jetzt im Falle einer Sanierung der Bestand-
gebaude eine dreigeschossige Planung madglich, dies soll mit dem Bebauungs-
plan auch fur die Neubebauung ermdglicht werden. Gleichzeitig wird die Hohe-
entwicklung der Gebaude mit der Festsetzung einer maximalen Wandhéhe, der
Dachneigung sowie der Beschrankung von Dachgauben und Quergiebeln ge-
steuert. Damit soll ein harmonisches Einfiigen der neuen Gebaude gewahrleis-
tet werden. Gleichzeitig wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden er-
zielt sowie ein einheitliches Siedlungsbild geschaffen.
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Bauweise

Aufgrund der umgebenden Bebauung soll eine eher lockere, kleinteilige Be-
bauung umgesetzt werden. Daher wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zu-
lassig sind Doppel- und Einzelhauser, welche sowohl Einfamilien- als auch
kleinere Mehrfamilienh&user mit vergleichbarer Kubatur wie die bereits auf der
anderen Stral3enseite vorhandenen MFH sein kénnen.

Terrassenflachen sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig, wenn dadurch die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl
nicht Uberschritten wird.

ErschlieBung / Verkehrsflachen / Stellplatze / Garagen / Carports
Erschlielung und Verkehr

Die Grundstiicke sind Uber die Ostbahnhofstrale bzw. im Westen Uber die Spi-
talhofstraRe erschlossen. Ein Umbau der bestehenden Erschlieung ist nicht
erforderlich. Allerdings muss auf jedem Grundstuick die ErschlieRung des Hin-
terliegergrundstiicks sichergestellt werden.

Ruhender Verkehr

Die Anzahl der privaten Stellplatze basiert auf der Stellplatzsatzung der Stadt
Kempten. Diese sind auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Bei der
Ausweisung der Stellplatz-, Garagen- und Baufenster wurde der Stellplatz-
schlissel entsprechend berlcksichtigt. Im Plangebiet sind sie innerhalb der
Baugrenzen bzw. in den daflir festgesetzten Flachen fur Stellplat-
ze/Carports/Garagen zulassig. Um einen offenen Quartierscharakter sicherzu-
stellen und aus Grunden der Verkehrssicherheit sind vor Garagen und Carports
Mindestaufstellflachen von 5m erforderlich. Nur Stellplatze dirfen innerhalb
der festgesetzten Grenzen direkt an der straBenseitigen Grundsticksgrenze
errichtet werden. Der Stauraum vor Garage und Carport kann als Stellplatz
angerechnet werden.

Stellplatze in den Grundsticksbereichen sind mit wasserdurchlassigen Materia-
lien der festgesetzten Pflasterarten auszufihren. Die Festsetzung dient zur
Verbesserung der 6kologischen Situation mit einer maoglichst weitgehenden
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. Ausnahmen sind nur in
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt fur Tiefgaragenzufahrten méglich, um
einen Wassereintritt von unten in Folge eines mdglichen Hangwasseraustritts
Zu vermeiden.

Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Fldche und den festgesetzten
Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze zuléssig. Kleinere Nebenanlagen
bis zu einer max. Grundflache von 10m=2 und einer First- bzw. Attikahéhe von
max. 3 m sind auch aullerhalb dieser Flachen zulassig. Alle Nebenanlagen
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mussen analog zu den Carports einen Mindestabstand zur StralRenbegren-
zungslinie von 5m einhalten. Damit soll eine geordnete Positionierung der Ne-
benanlagen erreicht werden und der Bereich entlang der Strafl3e vor Sichtbe-
hinderung geschutzt werden.

GrundstucksgrofRen

Die derzeitigen Grundstlucksgréf3en liegen mit durchschnittlich gut 1000m=2,
z.T. 2000m2 deutlich Gber den uUblichen GrundsticksgroRen von aktuellen
Baugrundstiicken. Trotz der Nachverdichtung verbleiben daher immer noch fur
heutige Verhéltnisse groRe Grundstiicke mit Gber 500m=2.

Versorgungsflachen
Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das ent-
sprechende Versorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunternehmen).

Abwasserentsorgung:

Die Entwéasserung des Bebauungsplangebiets erfolgt im gesamten Geltungsbe-
reich durch das entsprechende Entsorgungsunternehmen (Kemptener Kom-
munalunternehmen). Das Schmutzwasser wird Uber die bestehende Mischwas-
serkanalisation DN 600-700 in der Ostbahnhofstrale bzw. DN 400 in der Spi-
talhofstraRe abgeleitet. Bestandsgebaude sollte soweit mdglich vom Mischsys-
tem auf das Trennsystem umgestellt werden.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung des Plangebiets ist durch das entsprechende Versor-
gungsunternehmen (Allgauer Uberlandwerk) gesichert. Alle geplanten MaR-
nahmen sind so durchzufiihren, dass der Bestand, Betrieb und Unterhalt von
unter- und oberirdischen Anlagen des AUW nicht beeintrachtigt wird. Insbe-
sondere sind die nach den geltenden VDE-Vorschriften notwendigen Abstande
(z. B. durch Bepflanzung oder Gebaude) zu den Anlagen des AUW einzuhalten.

Abfallbeseitigung:

Die Beseitigung der Abfélle erfolgt durch den Zweckverband fur Abfallwirt-
schaft Kempten.

Fernmeldenetz:

Das Plangebiet ist an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom AG (T-Com)
angeschlossen.
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Telekommunikationsanlagen:

Im Plangebiet befinden sich entsprechende Anlagen, die im Zuge der Baumal3-
nahmen geschitzt und gesichert werden mussen.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und — leitungen, Versorgungstationen

Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Trafostation vom Stromversorger
(AUW), die erhalten bleibt.

Wasserflachen sowie Flachen fur die Wasserwirtschaft, Hochwasser-
anlagen und des Wasserabflusses, bestimmte bauliche oder techni-
sche Mafinahmen zur Verringerung von Hochwasserschaden, fur na-
turliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen freigehaltene
Flachen

Fur die Festsetzungen zum Umgang mit Regenwasser, Starkregenereignissen,
Hangwasser usw. wéare eine grundlegende Untersuchung der Ist-Situation mit
der anschlieRenden Formulierung entsprechender Festsetzungen durch ein ex-
ternes Fachbiro erforderlich gewesen. Dies lie sich aufgrund der Rahmenbe-
dingungen jedoch nicht umsetzen. Zum einen befinden sich alle Grundstiucke
in Privateigentum und waren fur eine entsprechende Untersuchung nicht zu-
ganglich. Zum anderen haben wir es im Plangebiet mit sehr unterschiedlichen
Absichten zur Bebauung der sitdlichen Grundsticksbereiche zu tun. Der Uber-
wiegende Anteil der Grundstuckseigentimer mochte in den nachsten Jahren
nicht die Gelegenheit zur Nachverdichtung nutzen, mit Ausnahme von nur zwei
Grundstickseigentimern. Somit wird der dem Bebauungsplan zugrundelie-
gende stadtebauliche Entwurf mittelfristig nicht umgesetzt, was ein zusam-
menhangendes Konzept fur Flachen und MalBhahmen fir die Wasserwirtschaft
wesentlich erschwert. Aus diesem Grund werden diese MalBnahmen auf das
nachgelagerte Verfahren, das Baugenehmigungsverfahren verschoben. Auf
Grundlage des konkreten Bauvorhabens sind dann die erforderlichen Untersu-
chungen unter Berlcksichtigung nachbarlicher Belange nachzuweisen und
konkrete MalBnahmen umzusetzen. Damit wird dem Schutz der Umgebungs-
bebauung Rechnung getragen und die Belange der Wasserwirtschaft in Folge-
konkreter Baumaflnahmen ausreichend berlcksichtigt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da die genaue Platzierung der neuen Gebdude flexibel ist, kbnnen keine Er-
schlieBungswege fur die kiunftigen Hinterliegergrundstiicke dargestellt werden.
Bei jeder Nachverdichtung ist aber eine entsprechende ErschlieBung der Be-
standsgebaude, insbesondere auch unter Berlcksichtigung des Brandschutzes,
sicherzustellen und nachzuweisen.
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Umgrenzung der Flache zum Schutz vor schadlichen Umweltauswir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Bahnlinie. Insofern
waren die Schallimmissionen zu ermitteln und entsprechend der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau zu beurteilen. Im Beiblatt 1 sind folgende schall-
technische Orientierungswerte (OW) genannt:

Allgemeines Wohngebiet
tagsuber 55 dB(A)
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

Der hohere Nachtwert wird fur die Beurteilung von StralRen- und Schienenver-
kehrslarm herangezogen.

Die in der DIN 18005 fur Verkehrslarmimmissionen genannten Orientierungs-
werte sind Zielwerte, die einem gewissen Abwagungsspielraum unterliegen.
Letzterer wird durch die Immissionsgrenzwerte (GW) der Verkehrslarmschutz-
verordnung -16. BImSchV- begrenzt. Im Allgemeinen Wohngebiet gelten fol-
gende IGW: 59 dB(A) am Tage und 49 dB(A) bei Nacht.

StralRenverkehr
Fiur die OstbahnhofstralRe liegen nachfolgende Verkehrszahlen vor.

Stral3e Zahlung: Quelle / Datum | Belastung im Zahljahr
OstbahnhofstralRe Stadt Kempten, 1311 Kfz/24 h

Amt 35 16.01.92 p=0,9%

Stadt Kempten, 1029 Kfz/24 h

Amt 66, 24.09.20

Fur die Berechnung wurde ein DTV von 1300 KfzZ/24 h, ein LKW-Anteil von
1%, die zulassige Ho6chstgeschwindigkeit von 30 km/h sowie Asphaltbeton
(StraRendeckschicht) angesetzt.

Schienenverkehr

Die verwendeten Zugzahlen kdnnen der nachfolgenden Tabelle entnommen
werden. Die mittlere Zuggeschwindigkeit wurde unter Berlcksichtigung des
Bahnhofs mit 60 km/h angesetzt.
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[ziage (s03Z001 schiene KE - MM 80 kmih) |

[s0an: Eingabadaten |

Zug- Zugname v niSd  |nfStd Fe- Fe- Kal £V |U-Kal |Fe- Achsen |Lw"A™dB |Lw A™dE
Nr. km/h |Tag Nacht Nr. Typ Anz. Tag Nacht
1 f;:l:‘]’rzug{°°5°a””tmj'D 60 |0250 [0125 1 1 8 |z | 1 6 66,17 63,16

2 1 w0 |z |2 25 |4 289  |eo8e

3 1 w |z 5 4 w75 67,74

4 1 10 |z18 s 5 4 66,33 [63.32

5 1 10 |z15 s 2 4 67,25 64,24
2 (L}‘;".:;“”"” (bespanntmit B-gq g 063 0,000 1 1 8 |zz |1 1 6 60,18

2 1 0 |zs |2 5 |4 66,90

3 1 0 |72 |1 5 4 64,77

4 1 10 /18 |8 5 4 80,34

5 1 1w |z1s |s 2 4 61,27
3 ;'::;:L’;‘?““Z“g(["’ese* 60 |2,500 [1,000 1 1 6 a6 |1 2 8 1552 |11,54
[ Alle Zige | [281 J1as ] | | [] [ | | | [ropa Jises | |

Quelle: Tecum-Gutachten 19.061-4 vom 29.09.20
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Abb. 1 Tagzeitraum
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HRRY | kRt

Abb. 2 Nachtzeitraum

Beurteilung

Wie den Larmrastern entnommen werden kann, kann der im Tageszeitraum
geltende Orientierungswert mit Ausnahme kleiner Teilbereiche (orangene
Kennzeichnung) eingehalten werden. Im Nachtzeitraum treten —bedingt durch
den Zugverkehr- im westlichen Bereich des Baufeldes (gelbe und braune
Kennzeichnung) hingegen erhebliche Uberschreitungen des Orientierungswer-
tes von 45 d(A) auf. Beurteilungspegel von mehr als 49 dB(A) (und damit
auch Uberschreitungen des Grenzwertes nach 16.BImSchV) sind bis zu einem
Abstand von 50 m zur Bahnlinie zu erwarten.

Aus diesem Grund war es erforderlich auf den der Bahnlinie zugewandten
Grundsticken MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festzusetzen. Dies wurde mit
einer Wohnraumorientierung und sofern dies nicht moglich ist mit schalldam-
menden Liftungseinrichtungen umgesetzt
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Ortliche Bauvorschriften
Déacher

Die Dachform fur die Hauptbaukdrper beschrankt sich auf das Satteldach. Die-
se Dachform entspricht den landschaftlichen und 6értlichen Vorgaben.

Auf Carports und Garagen sind extensiv begriinte Flachdacher vorgeschrieben,
sie dienen dabei eher dkologischen Zielen. Extensivbegrinungen sind naturnah
angelegte Begrinungen, die sich weitgehend selbst erhalten und weiterentwi-
ckeln. Neben Krautern, Grasern und Moosen kommen insbesondere verschie-
dene Sedumarten zum Einsatz. Die Bauhdhe einer Extensivbegrinung beginnt
bei ca. 8 cm. Eine extensive Begrinung von Flachdachern ist fir die Grund-
stuckseigentumer im Vergleich mit nicht-begrinten Dachern zwar mit gering-
fugig héheren Aufwendungen fur die Konstruktion und die bauliche Ausfuhrung
verbunden. Aufgrund der erwarteten positiven Auswirkungen auf das Mikro-
klima und die Reduktion des abzuleitenden Niederschlagswassers wird der er-
hohte Aufwand jedoch als angemessen eingeschatzt. Die gleichzeitige Nutzung
der Dachflachen zur Gewinnung solarer Energie ist zuldssig, dabei sind aber
entsprechende Module zu wéhlen, die fur die Kombination mit Dacheingrinun-
gen vereinbar sind.

Das Spektrum fur Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst
und entspricht der direkten Nachbarschaft. Es entspricht den ortsublichen und
landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt dennoch zeitgemale Bau-
formen. Durch die Festsetzung der Wandhohe in Verbindung mit Dachform
und -neigung ist die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Geb&aude zu steile Da-
cher und eine nicht vertretbare Gesamthéhe erreichen kénnten.

Dachuberstande

Die Regelung uUber die Dachiuberstédnde tragt dazu bei, landschaftsgebundenes
Bauen umzusetzen. ZeitgemalRe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise
ausgeschlossen.

Dachaufbauten:

Das Regelungskonzept fur Dachaufbauten beschrankt sich auf die Absténde
dieser Bauteile untereinander und zum Ortgang. Ab einer Dachneigung von
25° sind Dachaufbauten zuldssig. Fur Dachneigungen unter 25° sind Dachgau-
ben nicht zulassig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Aus
gestalterischen Grinden mussen Dachaufbauten allseits von Dachflachen um-
geben sein. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und
Planungssicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beein-
trachtigungen fur das Ortsbild nicht zu erwarten sind. Die Regelungen flr
Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell der Vorschriften zu den Abstandsflachen und den
Vorschriften zum Brandschutz.
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Dachmaterialien und Farben:

Die Vorschriften tber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den
umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der
Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum. Die Beschran-
kung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Dunkelgrau (Anthrazit) fuhrt
zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortsbildes. Die Farben fu-
gen sich erfahrungsgemafl gut in die landschaftliche Situation ein. Glanzende
Materialien werden ausgeschlossen. Fur untergeordnete Dachaufbauten (Gau-
ben) sind weitere Materialien bzw. Farben zulassig.

Einfriedungen

Das Plangebiet ist im stralenzugewandten Bereich durch einen stark durch-
grunten zusammenhangenden Freibereich gekennzeichnet. Dieser grof3zligige
Griuncharakter soll auch mit einer Nachverdichtung weitestgehend erhalten
bleiben. Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der
Ausschluss von stark trennenden Elementen sowie eine Hohenbegrenzung er-
forderlich. Durch die Begrenzung der Einfriedungshdhe und der Materialien soll
ein offener Gebietscharakter — zwischen den Grundstlucksbereichen wie zum
offentlichen Raum - gewéhrleistet werden. Einfriedungen aus Holz-, Stabmat-
ten und Maschendrahtzdunen sind deshalb in offener, nicht blickdichter Bau-
weise auszufuhren und mussen im unteren Bereich eine Durchschlupfméglich-
keit fur Kleinlebewesen bieten.

Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Die Einschrankung von Geldndeveranderungen dient dazu, eine homogene und
zusammenhangend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter
des ursprunglichen Gelandes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass dennoch geringe Gelandeveranderungen erforderlich
sein werden, um ein Einfligen der Gebaude in die teilweise schwierige Gelan-
desituation zu ermdglichen. Daher kdnnen Stutzmauern innerhalb des Grund-
stiicks bis zu einer Hohe von 1,5 m angelegt werden. Diese mussten dann al-
lerdings mindestens 2,0 m von der Grundstucksgrenze entfernt sein, um hier
eine klare Abgrenzung zu den nicht zulassigen Stutzvorrichtungen im Bereich
der Grundstucksgrenzen zu erreichen. Treten jedoch topographisch bedingte
Sondersituationen auf, die die Errichtung von Stitzmauern im Grenzbereich
der Grundstlicke unumganglich machen tber die Ausnahmeregelung nach § 31
Abs. 1 BauGB diese auch bis zu einer Hohe von 1,5 m zugelassen werden.
Gleiches gilt fur an der Grundsticksgrenze liegende Tiefgaragenabfahrten.
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1.4

Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfuhrung des ,Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stddten und Gemeinden®“ (BauGB-Klimaschutznovelle) am
30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes bereits im Zuge der Bauleit-
planung besonders zu beachten.

Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rech-
nung getragen, dass mit dem Bebauungsplanverfahren nach 813a BauGB ein
Verfahren zur Schaffung von Wohnraum gewéhlt wurde, welches Flachen neu
beplant, die bereits innerhalb eines bebauten Siedlungszusammenhanges lie-
gen. Hierdurch wird eine mafistabliche und vertragliche Nachverdichtung er-
moglicht sowie grof3e Flachenneuausweisungen vermieden. Weitere folgende
MalRnahmen wurden im Verfahren berlcksichtigt: Garagen und Carports sind
als begrintes Flachdach auszufiihren, die Verwendung versickerungsfahiger
Belage fiur u.a. untergeordnete Wege auf dem Baugrundstiick wird festgesetzt,
Dachflachen werden zur Gewinnung von erneuerbaren Energien genutzt.

Die Trager offentlicher Aufgaben haben bei ihren Planungen und Entscheidun-
gen den Zweck des Klimaschutzgesetztes (KSG) und die zu seiner Erfullung
festgelegten Ziele zu bericksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt
die Berucksichtigungspflicht sektoriibergreifend im Sinne einer Gesamtbilanz
nach Anlage 1 KSG. Das Ergebnis der Gesamtbilanzierung ist nachfolgender
Tabelle zu entnehmen.
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Beschreibung der Quellkategorien

Sekt
ektor gemaR Anlage 1 KSG

Verbrennung von Brennstoffen in der
Energiewirtschaft; Pipelinetransport
(iibriger Transport); Fliichtige
Emissionen aus Brennstoffen

Energiewirtschal

Beschreibung der Planung

Prognose der
Auswirkung

Beschreibung der MaBnahmen

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im

Das Verfahren hat keine
auf kiinftige Treibhasgasemissionen im
Sektor i

Sektor keine gesonderten
zur Minderung von

Trei issil nach § 3KSG|
vorgesehen.

Verbrennung von Brennstoffen im
verarbeitenden Gewerbe und in der
Bauwirtschaft; Industrieprozesse und
Produktverwendung; CO2-Transport
und -Lagerung

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im

Das Verfahren hat keine
auf kiinftige Treibhasgasemissionen im
Sektor Industrie.

Sektor keine gesonderten
zur Minderung von

Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

Verbrennung von Brennstoffen in:
Handel und

Durch die Planungen wird Baurecht im

Sonstige Titigkeiten im
Zusammenhang mit der Verbrennung
von i in

ich auf einer
Gesamtgrundflache von knapp unter
15.000m? iiberplant. Hierbei sind Teile
des jetes bereits im Bestand

rischen Einrichtungen)

genutzt bzw. bebaut.

im

unterliegen der geltenden

Energieeinsparverordnung EnEV.
Zusétzliche MaBnahmen wie 2.B.
Dacheingriinung sind festgesetzt.

Transport (ziviler inlandischer
Luftverkehr; StraBenverkehr;
Schienenverkehr, inlandischer
) ohne Pi

fiir sind

Die 4chen im Plang
bleiben unveréndert.

lentsprechend der Stellplatzsatzung
festgesetzt.

Landwirtschaft;
Verbrennung von Brennstoffen in Land-|

Forstwirtschaft und in der Fischerei

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im

Das Verfahren hat keine
auf kiinftige Treibhasgasemissionen im
Sektor Landwirtschaft.

Sektor keine g
2ur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

UL E TS Y Y Abfall und Abwasser;
und Sonstiges NN

Durch das kiinftige Baurecht werden
abfallwirtschafliche Belange nicht iber
das durchschnittliche MaR einer
Bebauung belastet bzw. tangiert.

Auf Ebene des Bebauungsplans sind im
Sektor keine gesonderten MaRnahmen
zur Minderung von
Treibhausgasemmissionen nach § 3KSG
vorgesehen.

LGS Wald, Acker, Griinland, Feuchtgebiete,
LG e Siedlungen; Holzprodukte;
1L [Anderungen zwischen

7. 1< o111 4| Landnutzungskategorien

Die Planungen erfolgen im
Zusammenhang bebauter Bereiche (&
34 BauGB). Durch die Planungen erfolgt
kein direkter Eingriff in bestehende

Die Duldung landwirtschaftlicher
Emissionen istin den Hinweisen

Wald, Acker, F jete oder
Granlandflichen.

Legende:

direkte oder indirekte Wirkung hoher Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkung mittlerer Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkung geringer Erheblichkeit

keine direkte oder indirekte Wirkung
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1.5

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung /7 Grunordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3
Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und 8
10 Abs. 4, abgesehen; 8§ 4c BauGB wird nicht angewandt. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (8 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. 8 1la Abs. 3 Satz 6
BauGB).

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sind keine weitergehenden Aus-
sagen zum Plangebiet enthalten. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) und europdaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes werden nicht beeintrachtigt.

Grinordnung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange von Natur und
Landschaftspflege zu berucksichtigen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch
die Integration eines grunordnerischen Fachbeitrages in den Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan trifft zahlreiche Festsetzungen, wodurch sichergestellt
wird, dass die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft minimiert bzw.
ausgeglichen werden. Festgesetzt ist, dass die nicht baulich genutzten Berei-
che als Grunflachen anzulegen und gartnerisch zu gestalten sind. Zufahrten
und Stellplatze sind grundsatzlich mit wasserdurchlassigen Materialien auszu-
fuhren. Flachdacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Im
Rahmen des Bauantrages ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Die
Baumschutzverordnung der Stadt Kempten gilt fur alle Baume im Geltungsbe-
reich, sofern sie den Schutzkriterien entsprechen.

Artenschutz

Da die Grundsticke in Privateigentum und bebaut sind, ist eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht mog-
lich und nicht erforderlich. Der Vollzug des besonderen Artenschutzes muss
auf den Bauvollzug verlegt werden. Es liegen im Rahmen der Artenschutzkar-
tierung keine konkreten Hinweise auf das Vorkommen besonders geschitzter
Arten im Plangebiet vor. Aufgrund der vorhanden Strukturen kénnen aber Fle-
derméause, gebaudebriutende Vogelarten wie Spatzen, Schwalben, Mauersegler
sowie Baum- und Gebulschbritende Vogelarten nicht ausgeschlossen werden.
Insbesondere durch die Lage im Ubergang zur freien Landschaft und landwirt-
schaftlichen Flachen ist vielmehr sicher, dass sich streng geschitzte Vogel und
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1.6

Fledermause in den geeigneten Strukturen aufhalten werden. Im Rahmen des
Bauvollzugs muss daher sichergestellt werden, dass keine artenschutzrechtli-
chen Tatbestande eintreten. Daflir missen die Gebaude vor Beginn der Sanie-
rungsarbeiten auf bewohnte Quartiere von gebaudebritenden Tieren abge-
sucht werden. Bei den Neubauten im sudlichen Bereich ist eine entsprechende
Untersuchung der oOrtlichen Gegebenheiten erdorderlich. Das Ergebnis muss
der unteren Naturschutzbehtérde mitgeteilt werden und falls Tiere gefunden
werden, sind entsprechende Vermeidungs- bzw. AusgleichsmalRhahmen zu er-

greifen.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 13.363 m=2
Wohnbauflache 11.564 m=2
Offentliche Verkehrsflache 1.726 m2
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