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PLANZEICHNUNG Nt VERFAHRENSVERMERKE
(224
=
‘y (Vorhabenbezogener Bebauungsplan)
Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung am 08.05.2025 gemaB § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom 16.05.2025 ortsublich bekannt gemacht.
Frihzeitige Beteiligung
Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs. 1 und § 4a Abs. 4 BauGB Uber
4230/3 den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 06.05.2025 in
4230 der Zeit vom 21.05.2025 bis 20.06.2025.
Frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman §
4 Abs. 1 und § 4a Abs. 4 BauGB Uber den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in der Fassung vom 06.05.2025 in der Zeit vom 21.05.2025 bis 20.06.2025.
()
% Offentliche Auslegung
o~ Offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
2 Begrindung in der Fassung vom 16.10.2025 gemaB § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 4 BauGB in ]
q’? der Zeit vom 27.10.2025 bis 28.11.2025.
5 €
O - Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu dem Entwurf des
'-79 : vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 16.10.2025 gemaB § 4 Abs. 2 und
é’ \ § 4a Abs. 4 BauGB in der Zeit vom 27.10.2025 bis 28.11.2025.
< c
7, Q Satzungsbeschluss
gfgg Y ) Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung vom 29.01.2026 den
;;//; o vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord" bestehend aus Planzeichnung
////;/ E und Textteil in der Fassung vom 19.01.2026 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
5 o beschlossen.
& Stadt Kempten (Allgau), 02.02.2026
)
Diesogy, Oberbirgermestr
alle
Ausfertigung
Der Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Holzbachtobel Nord" bestehend aus
Planzeichnung und Textteil stimmt mit dem SatzungsbeschluB vom 29.01.2026 Gberein.
Stadt Kempten (Allgau), 02.02.2026
Thomas Kiechle
2075 Oberburgermeister
Bekanntmachung - Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde im Amtsblatt
VOM ..o gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord" ist damit in Kraft getreten.
Stadt Kempten (Allgau),
Thomas Kiechle
Oberburgermeister
\ NORD
Planungsrechtliche Festsetzungen Ortliche Bauvorschriften
Art der baulichen Nutzung FD Flachdach
- Gewerbegebiet [ Flache fiir Werbeanlagen
Maf3 der baulichen Nutzung Nachrichtliche Ubernahmen
GH 708,50 m maximale Gebaudehdhe GH, hier 708,50 m 0. NHN OK Attika D: = :.ﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des urspringlichen Vorhaben-
= und ErschlieBungsplan "Gewerbegebiet Holzbachtobel" (Nr.: 523-0)
06 maximale GRZ, hier 0,6
-———— Anbauverbotszone
Bauweise, Baugrenzen
(o] Offene Bauweise
N X X X Abbruch Gebaude
Verkehrsflachen
%%% private Verkehrsflache ] vorhandene Gebaude/ Nebengeb&ude
va Einfahrt/Ausfahrt I:] geplante Gebaude/ Nebengebdude
Griinordnung vorhandene Stellplatze
oo o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von eplante Stellolatze .
© o o Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gep P o
@ private Grunflache, hier Béschungskante - — vorgeschlagene Grundstlicksgrenze \
@ 2u pflanzender Baum - Wasserleitung, geplant ! " nd'S nt fiir Digitalisierung, m e Bundesamt fiir Kartogr; und Geodasie - ¢
NI LY ! W= 2 % PR » A11gauy =g
. zu erhaltender Baum — Schmutzwasser, geplant ﬁﬁm [ a \ / ~ W o Mo{g_
. zu pflanzende Hecke - ———=- Regenwasser, geplant
Retentionsflache, geplant
Sonstige Festsetzungen
O vorhandene Stromleitung unterirdisch, abzubrechen
[::J Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
> vorhandene Telekomleitung oberirdisch, abzubrechen Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Lt Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Steliplatze s vorhandene Flurstlicksgrenze mit Flurnummer "Holzbachtobel Nord"
GFR mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen Hohenlinie im Bereich stid6stlich Kaufbeurer StraBe, westlich Bahnlinie Ulm - Kempten und
—eo—y BemaBung ndrdlich EdisonstraBe
N habl (Vorhabenbezogener Bebauungsplan)
utzungsschablone Plan-Nr. MaBstab . Datum
Art der baulichen Stadt Kempten (Allgau),
Nutzung - GiH 524_0 1 . 500 Stadtplanungsamt 19.01.2026
GRZ | Gebéaudehohe 0,6 70850 m
Bauweise | Dachform o |FD Pla nzeiChnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke
i.A.

L:\6894-Kempten_Holzbachtobel Nord\01-Bebauungsplan Nr 524\04-CAD\03-Planfassung\260107_P_6894 VBP Holzbachtobel.dwg 2026-01-07
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Schema / Dachaufbauten M=1:100

Dachaufbau:
- Vegetation

- Extensivsubstrat 10,0cm

- Filtenvies 150g/m2

11| - Drén - und pe FED 25
- Trenn- Schutz- und Speichervies RMS 500
- Dachabdichtung (wurzelfest nach FLL)
-tragfahige Decke
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Stadt Kempten (Allgau)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Holzbachtobel Nord"

im Bereich suddstlich Kaufbeurer StraBBe, westlich Bahnlinie Ulm -
Kempten und ndrdlich Edisonstral3e

- Teil T -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal3 § 12 BauGB

Planzeichnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke

Bebauungsplansatzung

19.01.2026
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Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 524
Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Holzbachtobel Nord™
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Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 524
Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Holzbachtobel Nord"

1 Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der
§ 10 und § 12 des Baugesetzbuches den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Holzbachtobel Nord" im Bereich stiddstlich Kaufbeurer StraBe, westlich Bahnli-
nie Ulm - Kempten und nérdlich EdisonstraBe als Satzung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst
ca. 0,22 ha.

Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord" besteht aus der
Bebauungsplanzeichnung mit Planzeichenerklarung, den Verfahrensvermerken
und den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 19.01.2026 sowie dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 19.01.2026.

Dabei wird von der Offnungsklausel gem. § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch ge-
macht und geregelt, dass der VEP durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags
in beidseitiger Zustimmung (Vorhabentrédger; Stadt) ohne Anderungsverfahren
der kommunalen Satzung (Bebauungsplan) angepasst werden kann.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Begriindung vom 19.01.2026
sowie der Umweltbericht 19.01.2026 vom beigefligt, ohne dessen Bestandteil
Zu sein.

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord" tritt gemaB § 10
BauGB mit dem Tag der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Holzbachtobel Nord™ werden die bisher
im Geltungsbereich rechtskraftigen Bebauungsplane Uberplant und treten auBer

Kraft:

Bezeichnung Datum Rechtskraft | Art der AuBerkraftsetzung

Nr. 523-0 29.10.1999 Teilweise (im Bereich des
) Vorhabenbezogenen Bebau-

Vorhaben- und Erschlie- ungsplans ,Holzbachtobel

Bungsplan ,Gewerbege- W
biet Holzbachtobel® im Nord")
Bereich ostlich der Kauf-
beurer Str. zwischen
Bahnlinie Kempten -
Um und dem Holz-
bachtobel
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Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 524
Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Holzbachtobel Nord"

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 I
Nr. 257) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)
geandert worden ist.

Planzeichenverordnung

in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) gedndert
worden ist.

Bayerische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025
(GVBI. S. 254) geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323) geandert worden
ist.

Bundes- Immissionsschutzgesetz

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274; 2021
I S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 I Nr. 189) geandert worden ist.
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Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan

+~Holzbachtobel Nord"

§2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Bedingte Festsetzung

GemalB § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB wird unter entsprechender Anwendung des
§ 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchflihrungsvertrags sind gemaB § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB zulassig.

Gewerbegebiet (GE)
Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO in der derzeit glltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser,
Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebdaude,

- Elektroladestationen und Ladesaulen flur Elektrofahrzeuge,

- Anlagen flr sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Tankstellen,
- Einzelhandelsbetriebe,
- Vergnigungsstatten,

- Bordellbetriebe.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 wird entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO als HéchstmaB festgesetzt.



rechtskraftige Fassung VEP " Holzbachtobel Nord" Seite 13 von 23

Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 524
Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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§3

8§84

§5

§6

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO
sind zulassig.

Maximale Gebaudehohe (GH)

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH)
bemisst sich an der Oberkante Dach (OK Attika) in Meter Gber NHN. Die maxi-
male Gebdudehdhe darf durch technische Gebaudeausristung um bis zu 2,0 m
Uberschritten werden, wenn diese zusammen hdchstens 10,0 m?2 in der Flache
betragen. PV-Anlagen und solarthermische Anlagen sind hiervon ausgenommen
(siehe hierzu ortliche Bauvorschriften).

Bauweise, Baugrenzen
Offene Bauweise

Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte offene Bauweise.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt. Gebaude und Gebdudeteile sind innerhalb der
Baugrenze zu errichten. Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen ist aus-
nahmsweise in geringfligigem AusmaB bis zu 1,0 m zulassig (§ 31 Abs. 1
BauGB).

Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem. Art. 6
BayBO.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen
Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, hier Stellplatze (St)

Oberirdische Stellplatze (St) sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur
innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung hierflr festgesetzten Flache sowie
innerhalb der Baugrenze zulassig. Abweichend davon kénnen technischen Anla-
gen auch auBerhalb der Flachen liegen, wenn sie insgesamt nicht gréBer als 4,0
m?2 sind.

Der Nachweis von Stellplatzen richtet sich nach der Kemptener Stellplatzsatzung
in der jeweils aktuellen Fassung. Darlber hinaus sind mindestens funf Fahrrad-
Stellplatze nachzuweisen.

Verkehrsflachen
Private Verkehrsflache
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Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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§7

§8

§9

§ 10

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung werden die privaten Verkehrsfla-
chen in der Lage festgesetzt.

Einfahrt/Ausfahrt

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung werden die Ein- und Ausfahrten des
Grundstiicks in der Lage festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit Uber eine bewach-
sene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des
Grundstickes zu versickern.

Falls die Bodenverhaltnisse eine Versickerung auf dem Baugrundstlick nicht zu-
lassen, ist das Niederschlagswasser durch geeignete MaBnahmen (Dachbegri-
nung, Zisternen etc.) zurickzuhalten und nach Vorgabe und Genehmigung in
die kommunale Kanalisation einzuleiten.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer und Blei unzulassig,
sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunst-
stoff-Beschichtungen) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt wer-
den.

Bodenversiegelung
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmalB zu beschranken.

Fur Parkplatze und Stellplatze sind nur wasserdurchlassige Beldge (z.B. Rasen-
gittersteine, wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit
breiten Fugen) zu verwenden.

Eingriffs- und Ausgleichsflachen

Der Vorhabenstrager deckt den durch das Vorhaben entstehenden Kompensa-
tionsbedarf durch den Erwerb von Wertpunkten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entsprechend der Planzeichnung ist eine mit einer Dienstbarkeit fur Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten belastete Flache festgesetzt.
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Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 524
Stadtplanungsamt Vorhabenbezogener Bebauungsplan

+~Holzbachtobel Nord"

§ 11

Griinordnung

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen:

Innerhalb der Flachen sind Baume und Hecken/Straucher geman der festgesetz-
ten Pflanzliste (s.u.) zu pflanzen. Entfallende Gehdlze sind wertgleich zu erset-
zen.

Die Ubrigen Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Abgesehen von einer Einfriedung, technischen Anlagen, Werbeanlagen in den
hierflir vorgesehenen Flachen, notwendigen Rettungswegen sowie der gartneri-
schen Gestaltung und Pflege ist jegliche bauliche Nutzung ausgeschlossen.

Auf den Flachen sind eine Versickerung sowie dazugehdérige Modellierungen zu-
lassig.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist nicht zuldssig. Die An-
lage einer Kiesrollierung, um die AuBenwande von Gebduden als Spritzschutz
und gegen Einstau von Feuchtigkeit zu schitzen, ist hiervon ausgenommen.

Private Grinflache, hier B6schungskante:

Grinstreifen mit Bestandsbaumen zur Sicherung der durchgangigen begriinten
Bdschungskante zur Bahnstrecke. Die Flache ist von Bebauung/baulichen Anla-
gen jeglicher Art freizuhalten. Neue Gelandemodellierungen sind nicht zulassig.
Die bestehenden Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall wertgleich
Zu ersetzen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Glei-
sen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.
Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB-Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Land-
schaftspflege und Vegetationskontrolle™ zu beachten.

Zu erhaltender Baum:

Die innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten zu erhaltenden
Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen.

Zu pflanzender Baum:

Es sind Baume gemaB Planzeichnung zu pflanzen. Es sind Baume 1. oder 2.
Ordnung gemaB Pflanzliste zu pflanzen. Die MindestgréBe betragt 16-18 cm
Stammumfang.

Geringfligige Abweichungen der Baume von den im Plan eingezeichneten Stand-
orten sind zulassig (Lage bis zu 2 m variabel). Die Anzahl der Baume gem.
Planzeichnung ist bindend. Es sind zwei Baume zu pflanzen.
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Eventuell ausgefallene Bepflanzungen sind spatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode in einer gleichwertigen Baumart derselben Wuchsklasse zu
ersetzen.

Zu pflanzende Hecke:

Neben der Béschung zur angrenzenden Bahnlinie sind zwei durchgehende na-
turnahe Gehdlzgruppen mit verschiedenen Kleinbaumen und Strauchern gemaf
Pflanzliste zu pflanzen.

Die Gehdlze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.
Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Glei-
sen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.
Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB-Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Land-
schaftspflege und Vegetationskontrolle™ zu beachten.

Pflanzliste

Baume 1. Ordnung

Laubgehélze

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche
Juglans in Arten Nussbaume
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
Pinus cembra
Pinus nigra
Pinus sylvestris

Europaische Larche
Zirbelkiefer
Schwarz-Kiefer
Gemeine Kiefer

Baume 2. Ordnung

Laubgehélze

Acer campestre Feld-Ahorn
Aesculus in Arten Kastanien
Alnus in Arten Erle

Betula in Arten Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel

Gleditsia in Arten

Lederhilsenbaum
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Populus tremula

Prunus in Arten

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus frainetto

Sorbus in Arten

Ulmus x hollandica “Lobel"
Obstbaume und Zierobst

Koniferen
Tsuga canadensis

Kleinbaume und Straucher

Laubgehélze
Amelanchier in Arten
Berberis in Arten
Betula humilis

Betula nana
Chamaecytisus ratisbonensis
Clematis recta

Cornus in Arten
Corylus avellana
Cotoneaster dielsianus
Crataegus in Arten
Cytisus scoparius
Daphne mezereum
Deutzia in Arten
Euonymus in Arten
Frangula alnus

Genista tinctoria ssp.Tinctoria

Hippophae in Arten
Ilex aquifolium
Kerria japonica
Kolkwitzia in Arten
Ligustrum vulgare
Lonicera in Arten
Malus sylvestris
Myricaria germanica
Philadephus in Arten
Potentilla in Arten
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus in Arten
Ribes in Arten

Rosa in Arten
Rubus in Arten
Salix in Arten
Sambucus in Arten

Zitterpappel

Zier- und Wildkirschen
Kultur-Birne

Wild-Birne

Ungarische Eiche

Vogel-, Els- und Mehlbeeren
Schmalkronige Stadtulme

Hemlocktanne

Felsenbirne
Berberitze
Strauchbirke
Zwerg-Birke
Regensburger Zwergginster
Aufrechte Waldrebe
Hartriegel

Haselnuss
Strauchmispel
Dornenstraucher
Besen-Ginster
Rosmarin-Seidelbast
Deutzien
Pfaffenhlittchen
Faulbaum

Farber Ginster
Sanddorn
Stechpalme
Ranunkelstrauch
Kolkwitzien

Liguster
Heckenkirsche
Holzapfel

Deutsche Tamariske
Pfeiffenstrauch
Fingerstrauch
Steinweichsel
Schlehe

Kreuzdorn

Johannis- und Stachelbeeren
Wildrosen
Brombeeren, Himbeeren
Weiden

Holunder
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§12

Spirea in Arten Spireen

Staphylea pinnata Pimpernuss

Syringa in Arten Flieder

Vaccinium in Arten Blau-, Moos- und Rauschbeeren
Viburnum in Arten Schneeball

Weigela in Arten Weigelien

Kletterpflanzen/Ranker

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen

Parthenocissus quinquefolia  Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata  Wilder Wein
,Veitchii'

Folgende Geholzarten sind aufgrund ihrer invasiven Ausbreitung nicht zulassig

Ailanthus altissima Gotterbaum

Cornus alba Sibirica Sibirischer Hartriegel
Cornus sericea Seidiger Hartriegel
Prunus serotina Spate Traubenkirsche
Artenschutz

VermeidungsmaBnahme - Gehdlzentfernung und Abbrucharbeiten nur von 1.
Oktober bis 28. Februar

Die Rodungen von Gehdlzen sowie Abbrucharbeiten an Gebduden sind nur zwi-
schen 01.10. und 28.02., also auBerhalb der allgemeinen Schutzzeit britender
Vdgel (BNatSchG § 39) zuldssig. Das anfallende Schnittgut ist unverztliglich ab-
zutransportieren.

Vogelfreundliche Gestaltung von Glaselementen

GroBflachige Glaselemente sind aus Grinden des Vogelschutzes zu vermeiden
oder vogelfreundlich zu gestalten. Als vogelfreundlich gelten Ausfihrungsvari-
anten, welche den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 benannten wirksamen Vermei-
dungsmaBnahmen aus dem Hinweispapier ,Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben™ der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom
13.11.2023 entsprechen.

Lichtemissionen

AuBenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfihrung zulds-
sig. Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal
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§ 13

3.000 Kelvin betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die Lampen ober-
halb vom 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und staubdicht eingekoffert
sind.

Immissionsschutz

Beim Auftreten eines maBgeblichen AuBenlarmpegel gemal DIN 4109-2:2018-
01 > 66 dB(A), ist das erforderliche SchallddammmaB der AuBenbauteile durch
den Bauherrn zu bestimmen und nachzuweisen.

Zuordnung von Okopunkten zum Ausgleich im Sinne des §
1a Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemaB § 9 Abs. 1a Satz
2 BauGB

Durch die vorliegende Planung wird eine brachliegende Fléache Uberplant. Die
Eingriffsbilanz abziglich des Planungsfaktors von 10 % ergibt ein Wertepunkt-
defizit gemaB BayKompV von 2.807 Wertpunkten, das durch geeignete Aus-
gleichsmaBnahmen zu kompensieren ist.

Der Vorhabenstrager deckt den durch das Vorhaben entstehenden Kompensa-
tionsbedarf durch den Erwerb von Wertpunkten. Diese Wertpunkte stammen
von einer bereits anerkannten Ausgleichsflache mit der Flursticksnummer 427
in der Gemarkung Martinszell, Gemeinde Waltenhofen (Aktenzeichen: SG 22.2
- 173/1). Die MaBnahme wurde im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmt.

Bei der Ausgleichsflache handelte es sich im Ausgangszustand um eine rekulti-
vierte Deponie- bzw. Kiesabbauflache, die als mehrschirige Wiese genutzt
wurde. Als KompensationsmaBnahme wurde als Entwicklungsziel die Umwand-
lung in ein artenreiches Extensivgrinland (G214) festgesetzt. Des Weiteren
wurden mahbare, zeitweise wasserfihrende Gelandemulden, ein dauerhaft was-
serfihrender Tumpel (S132), mehrreihige, mesophile Geblische/Hecken
(B112), Saume und Staudenfluren frischer bis maBiger Standorte (K132) sowie
Kies- und Schotterflachen (0O41) angelegt und entwickelt.

12
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§ 14

§ 15

§ 16

Ortliche Bauvorschriften

Dacher
Dachform

Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Dachform.

Dachgestaltung

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus niederwichsigen,
Uberwiegend heimischen Mager-, Trockenrasen- und Sedum- bzw. Moosarten
zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dachbegriinung muss als Mehr-
schichtaufbau mit einer Gesamtaufbauh6éhe von mindestens 10 cm ausgefihrt
werden. Eine Kombination von Dachbegriinung und solartechnischer Anlagen ist
zulassig.

Solarthermie-, Photovoltaikanlagen

Auf Dachflachen und Fassaden sind Anlagen in regelmaBiger Verteilung zulassig.
Auf Fassaden missen die Anlagen parallel zu den Ubrigen Fassadenelementen
ausgerichtet werden und dirfen die Fassadenkante nicht Gberragen.

Auf Flachdachern sind aufgestanderte Module bis zu einer Héhe, OK Dachhaut
bis OK Modul, von maximal 1,40 m zuladssig. Die festgesetzte maximale Gebau-
dehdhe von 708,50 m 0. NHN darf entsprechend Uberschritten werden. Auf
Hauptgebauden muss der Abstand von AuBenkante Modul zu AuBenkante Attika
mindestens 0,6 m betragen.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Fassadengestaltungen

Fir die Oberflachen von Fassaden in den Obergeschossen sind ausschlieBlich
folgende Materialien zulassig:

- Holz
- Glas

Hiervon ausgenommen sind konstruktive Bauteile wie Fensterrahmen, Regen-
fallrohre, Stitzen etc.

Fassadenbegrinungen sind erwiinscht (z.B. Rankpflanzen s. Pflanzliste), die Fa-
chempfehlung der AGBF Bund - Brandschutz groBflachig begriinter Fassaden
sind zu beachten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,2 m zulassig. Die Einfriedun-
gen sind transparent als Holz- oder Metallzaun herzustellen. Mauern als Einfrie-
dungen sind nicht zuldssig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugangen und
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Toren. Die Verwendung von Sichtschutzmatten ist nicht zuldssig.
Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfreiheit von
0,15 m einzuhalten.

§ 17 Werbeanlagen

Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist neben der BayBO das Merkblatt ,, Wer-
beanlagen™ der Stadt Kempten in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Werbeanlagen an Gebauden sind zuldssig. Werbeanlagen an Gebauden dlrfen
in keiner Ansicht eine GroBe von 12 m?2 pro einzelne Anlage und in der Summe
5 % der Wandflache nicht Uberschreiten. Oberhalb der Traufe / Attika sind keine
Werbeanlagen zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind nur auf den in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen fir Werbeanlagen zulassig:

- eine freistehende Werbeanlage mit einer Gesamtansichtsflache von bis zu 15
m2 im Bereich der Grundstlickszufahrt,

- bis zu 3 Fahnenmasten jeweils bis zu einer Héhe von 8,0 m gemessen von der
Gelandeoberkante bis Oberkante Werbeanlage 6stlich der privaten Verkehrsfla-
che,

- bis zu 3 Fahnenmasten jeweils bis zu einer H6he von 7,0 m gemessen von der
Gelandeoberkante bis Oberkante Werbeanlage westlich der Parkplatze P 1 - 4,

- eine freistehende Werbeanlage mit einer Gesamtansichtsflache von bis zu 3
m2 westlich der Parklatze P9 - 17.

Unzuldssig sind:

- besondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schautafeln oder Vide-
owalls etc.

- die Verwendung von Licht- oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsel-
lichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffréhren etc.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

§ 18 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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5 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Regelwerke

Die im Bebauungsplan erwahnten Regelwerke wie DIN, Stellplatzsatzung der
Stadt Kempten (Allgau), etc. kénnen im Stadtplanungsamt im stadtischen Ver-
waltungsgebdude KronenstraBe 8 wahrend der Offnungszeiten eingesehen wer-
den.

Starkregen

Die Stadt Kempten hat eine Starkregengefahrenkarte im August 2020 erstellen
lassen. Das Planungsgebiet weist keine groBflachigen prognostizierte Uberflu-
tungsbereiche, mit einem Wasserstand von mehr als 10 cm, auf. Von einer all-
gemeinen Gefahrdung des Planbereichs durch Starkregen ist deshalb nicht aus-
zugehen. Die angrenzende Kaufbeurer StraBe sowie die Bahnlinien sind bereits
bei seltenen Starkregen gefahrdet. Die Ergebnisse sind hinsichtlich der neuen
Planung, vor allem in Bezug auf die Hohenlage der Gebdude, die Ausbildung der
Bauteile und die Versickerung von Niederschlagswasser, jedoch zu bertcksich-
tigen.

Keller sind wasserdicht und auftriebssicher zu gestalten. Alle Leitungs- und
Rohrdurchflihrungen missen dicht sein. Kellerabgange, Kellerfenster, Licht-
schachte sowie Haus- und Terrasseneingange missen geeignet geplant und
ausgefuhrt werden. Tiefgaragenabfahrten sollten so gestaltet sein, dass die Tief-
garage und der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande
geflutet werden.

Das Erdgeschoss sowie Lichtschichte, Offnungen und Treppenabgénge sollten
deutlich Gber dem vorhandenen Gelande bzw. StraBenniveau liegen und alles
darunter wasserdicht sein.

Artenschutz

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches
sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutzrechtlichen
Belange nach § 44 BNatSchG zu bertcksichtigen (Tétungs- und Verletzungsver-
bot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt insbesondere flir eventuell
notwendige Abbrucharbeiten, unvermeidbare Gehdélzrodungen sowie die Bau-
feldfreimachung.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis
30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten.

Es wird empfohlen, an den neuen Gebdudeteilen Nisthilfen fir Gebaudebriter
Voégel, Fledermause) anzubringen. Nahere Ausklnfte erteilt das Amt fir Um-
welt- und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau).
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Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine amtlich kartierten Bau- und Bodendenkmaler vorhan-
den. Das Bodendenkmal D-7-8227-0045 ,StraBe der romischen Kaiserzeit"™ ver-
[auft im Bereich der Kaufbeurer StraBe und befindet sich auBerhalb des Gel-
tungsbereichs.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen)
und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Unteren Denkmalschutzbehérde oder das Landesamt fir Denkmalpflege
(gemaB Art. 8 Nr. 1 Satz 1 BayDSchG) unverziglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, eine Woche nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich eine unterir-
dische Stromleitung und eine oberirdische Telekommunikationsleitung, die
beide abzubrechen sind. Bei Bauarbeiten ist auf die Sicherheitsbestimmungen
der Versorgungstrager zu achten.
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Begriindung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

GemalB Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr
2022 wird die Stadt Kempten als Oberzentrum im léandlichen Raum mit Verdich-
tungsansatzen eingestuft. Fur diese Raume und die gegenstandliche Planung
benennt das Landesentwicklungsprogramm die folgenden, relevanten Ziele und
Grundsatze:

Zund G 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

.In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln. Alle Uberdértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen."™ (2)

LHierflir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen und erhalten werden."

(G)

G 2.2.6 Entwicklung und Ordnung der landlichen Raume mit Verdichtungsan-
satzen

»,Die landlichen Raume mit Verdichtungsansatzen sollen so entwickelt und ge-
ordnet werden, dass

- sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kénnen und

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern.

»Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt
eines zeitgemaBen 6ffentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkom-
munaler Abstimmung erfolgen."

G 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

».Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-
tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Scho-
nung der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden."



Z 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

».In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen."

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) ,Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden."

(Z) ,Neue Siedlungsflachen sind madglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.”

G 5.1 Wirtschaftsstruktur

»,Die Standortvoraussetzungen flr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiur die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den."

G 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

»~Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden."

Fazit

Die gegenstandliche Planung orientiert sich an den Zielen und Grundsatzen des
bayerischen Landesentwicklungsprogramms und tragt mit ihren Festsetzungen
und Vorgaben zur Erreichung dieser landesplanerischen Vorgaben bei. Durch die
Schaffung von Baurecht flir den Neubau eines Burogebaudes flr ein lokales
Dienstleistungsunternehmen kann die Sicherung von Arbeitspldatzen und eine
Weiterentwicklung der Wirtschaft in der Stadt Kempten gewahrleistet werden.
Das wirkt sich auch auf die Erhaltung der Wirtschaftskraft positiv aus.

Auch kommt der Neubau eines Bilrogebaudes auf einer bestehenden Brachfla-
che innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur dem Grundsatz der integrier-
ten Siedlungsentwicklung, dem Ziel der Innen- vor AuBenentwicklung und dem
Anbindegebot nach. Das Grundstick befindet sich in einem Gewerbegebiet und
ist aufgrund seines Zuschnitts, der begrenzenden BundesstraBe, der Bahnlinie
und der Topographie schwer zu beplanen und aufgrund dessen schon langer
brach liegend. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht eine Aktivie-
rung von Innenentwicklungspotentialen. Durch die ausschlieBliche Nutzung vor-
handener Verkehrsinfrastruktur wird zudem der Maxime des Flachensparens
entsprochen.

Mit dem Neubau eines Burobaus an gut erreichbarer Stelle werden glnstige
Standortvoraussetzungen flr den sich ansiedelnden, aber in Kempten bereits
ansassigen, mittelstdndischen Dienstleistungsbetrieb geschaffen.



Aus den oben genannten Grinden werden durch die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen auf die landespla-
nerischen Ziele erwartet.

Regionalplan Allgau (16)

GemaB der Raumstrukturkarte des Regionalplans Allgau befindet sich die Stadt
Kempten als Oberzentrum im Stadt- und Umlandbereich des landlichen Raums.
Kempten bildet einen Knotenpunkt tiberregional bedeutsamer Entwicklungsach-
sen. Die Nord-Sud-Achse verlauft von Memmingen Uber Kempten nach Flissen
(BAB 7), die West-Ost-Achse von Lindau tUber Kempten Richtung Marktoberdorf.
Im direkten Umfeld befinden sich ausschlieBlich Klein- und Unterzentren, die
sich vor allem auch entlang der (iberregional bedeutsamen Entwicklungsachsen
gebildet haben.

Fir die gegenstandliche Bauleitplanung gibt der Regionalplan Allgau folgende
Ziele und Grundsatze vor:

A I Allgemeine Ziele und Grundsatze

1. ,Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum
fur die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirt-
schaftlichen Entwicklung und versorgungsmaBigen Eigenstandigkeit zu star-
ken." (G)

2. ,In der Region sollen die Naturgliter Boden, Wasser und Luft als nattrliche
Lebensgrundlagen soweit als mdglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich
wiederhergestellt werden." (Z)

A IT Raumstruktur

1.1 ,Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerb-
licher Wirtschaft sowie Land- und Forstwirtschaft anzustreben. Im mittleren und
nérdlichen Teil der Region ist der gewerblich-industrielle Bereich mdglichst zu
starken.™ (G)

1.2 ,Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgau) soll die
Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis zwi-
schen der Kernstadt und den Umlandgemeinden, insbesondere dem Unterzent-
rum Waltenhofen sowie den Kleinzentren Altusried und Durach erfolgen und so-
weit erforderlich Uber Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt werden.™ (G)

B I Landschaftliches Leitbild

1.1 ,Die natlrlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fur die
dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden." (Z)



B IT Wirtschaftliche Entwicklung der Region

1.1 ,In der gesamten Region ist - zur Verbesserung der Grundlagen flr die
wirtschaftliche Entwicklung - eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Han-
del, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben.™ (Z)

»Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen flir Arbeitnehmer aller Qualifizie-
rungsstufen und deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze ist fir die wirtschaftliche Entwicklung der Region von besonderer
Bedeutung." (G)

1.2 ,Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche
Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden." (Z)

~Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Be-
deutung zu." (G)

B V Siedlungswesen

1.1 ,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungs-
struktur der Region ist entsprechend der Bedlrfnisse von Bevélkerung und Wirt-
schaft Rechnung zu tragen.”™ (G)

1.2 ,In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Uber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Ent-
wicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulas-

sig." (2)

1.3 ,Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene
Baulandreserven und leerstehende Gebdaude genutzt sowie Nachverdichtungen
in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden." (Z)

»Die Versiegelung von Freiflachen ist méglichst gering zu halten." (G)

»Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufla-
chen sollen méglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausge-
wiesen werden." (Z)

1.4 ,Es ist anzustreben, gewerbliche Bauflachen gréBeren Umfangs insbeson-
dere in den zentralen Orten bereitzustellen." (G)

Fazit

Im Ergebnis wird auch hier deutlich, dass die gegenstandliche Planung die Vor-
gaben des Regionalplans berlcksichtigt.

Mit dem Vorhaben des Neubaus eines Birobaus wird das Ziel der Starkung von
Gewerbe verfolgt und so die wirtschaftliche Entwicklung der Region forciert.

Auch kommt der Neubau eines Blirogebdaudes auf einer bestehenden Brachfla-
che im vorhandenen Gewerbegebiet der Forderung nach Nachverdichtung bzw.
moglichst geringer zusatzlicher Flachenversiegelung nach. Das Grundstick be-
findet sich im Gewerbegebiet und ist aufgrund seines Zuschnitts, der begren-
zenden BundesstraBBe, der Bahnlinie und der Topographie schwierig zu beplanen
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und aufgrund dessen schon langer brach liegend. Das Bauvorhaben findet hier-
fir Losungen und stellt bezliglich Hohenentwicklung, Proportion, stadtebauli-
cher Setzung und Bauweise einen gut nachvollziehbaren Ansatz dar und ermég-
licht somit die Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen.

Ebenso sind die geplanten stadtebaulichen MaBnahmen mit dem landschaftli-
chen Leitbild vereinbar, da durch das Vorhaben gesunder Arbeitsraum entwi-
ckelt wird und kein Landschaftsraum zersiedelt oder Erholungsraum beeintrach-
tigt wird.

Regionale Grinzuge, Vorranggebiete oder schutzbedlrftige Bereiche sind von
der Planung nicht betroffen.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Derzeit befindet sich die Stadt Kempten (Allgau) in der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans 2040. Der aktuell noch rechtsglltige Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Kempten (Allgau) sieht flir das Plan-
gebiet gewerbliche Baufldchen vor. Ostlich dieser gewerblichen Baufldchen sind
Flachen fur Bahnanlagen und sonstige Gehélz und Kleinstrukturen dargestellt.
Westlich der Flachen im Bereich der Béschung sind Grinflachen ausgewiesen.
Diese Flachen sind zusatzlich als Freihaltezone an der BundesstraBBe dargestellt.
Die BundesstraBe liegt daran im Anschluss. Im Bereich der Kaufbeurer StraBe
sind Bodendenkmaler dargestellt. Sidlich des Plangebietes sind weitere gewerb-
liche Bauflachen markiert, die Gebaude sind mit aktiven LarmschutzmaBnah-
men, die auch im bisher rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 532 festgesetzt sind, dargestellt.

Aufgrund der bereits vorhandenen Darstellung des Bereichs als gewerbliche
Bauflache ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

'T

Abbildung 1: Ausschnitt aktuell rechtsgultiger Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan (ohne MaBstab)



Bisherige Festsetzungen

In Teilbereichen Uberplant der gegenstandliche vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 524 ,Holzbachtobel Nord" den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr.
523 ,,Gewerbegebiet Holzbachtobel®. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
bekanntgemacht am 29.10.1999, setzt fir den Anderungsbereich ein GE (Ge-
werbegebiet) mit einer maximalen Grundflache von 950 m2 fest. Es wird eine
offene Bauweise zugelassen und die hdochstzuldssige Zahl an Vollgeschossen auf
drei begrenzt. Als mégliche Dachformen wurden im zu lGberplanenden Bereich
Pult- und Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-20° festgesetzt. Aufgrund
der Bahnlinie sind Wohn- und Schlafraume in einer mdglichen Betriebsleiter-
wohnung mit einem Mindestabstand von 40 m zur Bahntrasse wegzuorientieren.
Ferner erfolgt infolge des Verkehrslarms die Festsetzung von erforderlichen
SchallddmmmaBe fur die Gebdudefassaden.

+SIEHE E
" PROJEKTPLANE
At1BiSs

Abbildung 2: Ausschnitt Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus dem Jahr 1999 (ohne
MaBstab)

Der noérdliche Planungsbereich befindet sich aktuell baurechtlich im unbeplan-
ten AuBenbereich nach § 35 BauGB. Aufgrund dessen ist flir die Realisierung
des Bauvorhabens die Aufstellung des Bebauungsplans zur Schaffung von Bau-
recht noétig.



1.2

Plangebiet

Lage / GroBe

Das Plangebiet liegt in einem bestehenden Gewerbegebiet im Stadtteil Buhl zwi-
schen der BundesstraBBe 19 (,Kaufbeurer StraBe™) im Westen, der Bahnlinie UIm
- Kempten im Osten und der EdisonstraBe im Siden. Auf Teilflachen Im Gel-
tungsbereich befinden sich bereits ErschlieBungs- und Stellplatzflachen flr ein
bestehendes Gewerbegebaude (auBerhalb des Geltungsbereichs).

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 0,22 ha liegt auf dem
Grundstiick mit der Flurnummer 4225 und Teilbereichen der Flurnummer
4224/1 der Gemarkung Kempten (Allgau).

Topographische und hydrologische Verhdltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich
auf einer Art Plateau auf etwa 697 m . NHN und fallt ab der Grundstlicksgrenze
zwischen 4225 und 4224/1 nach Siden auf 692,5 m . NHN ab.

In ca. 550 m Entfernung flieBt die Iller auf ca. 655 m . NHN. Aufgrund der
Hoéhendifferenz sowie der dazwischenliegenden Illerhangleite ist das Plangebiet
nicht hochwassergefiéhrdet. Es liegt auBerhalb des amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes (HQ100) sowie der Hochwassergefahrenflache bei ei-
nem Extrem-Hochwasser (HQextrem).

Gewasser 3.0rdnung (vgl. z.B. Art. 22 und Art. 39 BayWG) in Form eines klei-
neren bzw. ggf. seit langerer Zeit verrohrten Gewassers, bei dem aufgrund des
vorliegenden Vorhabens wasserwirtschaftliche Belange und/oder entsprechende
wasserrechtliche Tatbestande betroffen sind, sind laut Amt fir Tiefbau und Ver-
kehr der Stadt Kempten (Stand Juli 2025) im Geltungsbereich nicht bekannt.

Laut Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020, ist das
Planungsgebiet von Starkregen ebenso nicht betroffen (s. nachfolgende Abbil-
dung).



Abbildung 3: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte (100a) der Stadt Kempten,
Stand August 2020 (ohne MalB3stab)

Aufgrund der Plateaulage ist im Geltungsbereich von keiner Geféhrdung auszu-
gehen. Die Bauherren werden trotzdem darauf hingewiesen, im Rahmen der
Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von
Oberflachenwasser zu prifen und gegebenenfalls auszufthren.

Baugrund

GemaB Baugrundgutachten von GEO - Consult vom 17.10.2000 (s. Anlage) be-
finden sich in einer Tiefe von 0,9 m bis 2,4 m Deckschichten. Diese sind im
Mittel nur gering tragfahig, damit stark kompressibel, gering bis mittel frost-
und wasserempfindlich und stark wasserdurchlassig. Von einer Lastabtragung
in den Deckschichten wird dringend abgeraten. Unter den Deckschichten befin-
det sich eine Moraneschicht. Diese ist gut bis sehr gut tragfahig, gering kom-
pressibel, stark frost- und wasserempfindlich und gering wasserdurchlassig.
Laut Baugrundachten ist eine Griindung hier méglich. Weitere Informationen
beziglich Grindung und Bauanforderungen sind dem Baugrundgutachten zu
entnehmen.

10



Altlasten

Zum Stichtag 20.06.2025 liegen im Amt fir Umwelt- und Naturschutz keine
Erkenntnisse Uber Altlasteni. S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG oder Altlastverdachts-
flachen i. S. des § 2 Abs. 6 BBodSchG vor.

Sollten im Planungsgebiet aufgrund von Bodengutachten oder durch sonstige
Erkenntnisse Schadstoffe i. S. des Bodenschutz- oder Wasserrechts in Konzent-
rationen Uber den Prifwerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) festgestellt werden, so ist das Amt fir Umwelt- und Naturschutz
der Stadt Kempten (Allgau) als zustandige Kreisverwaltungsbehdrde unter Vor-
lage aller Gutachten oder sonstiger Erkenntnisquellen zu informieren.

Sofern bei Erdarbeiten schadliche Bodenveranderungen i. S. des § 2 Abs. 3
BBodSchG oder Altlasten i. S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG auftreten sollten, sind
das Amt fir Umwelt- und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau) und das Was-
serwirtschaftsamt Kempten unverziglich zu unterrichten.

Sofern Altlasten und / oder schadliche Bodenveranderungen im Planungsbereich
vorliegen, stehen diese unter Umstanden in Konflikt mit einer evtl. zukinftig
geplanten Nutzungsanderung. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind, bei Nutzungsanderung, in Abstimmung mit dem Amt fir Um-
welt- und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau), als zustandiger Boden-
schutz- bzw. Kreisverwaltungsbehérde, das bestehende Gefahrdungspotential
von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenveranderungen im Hin-
blick auf die relevanten Wirkungspfade (Boden - Gewasser, Boden — Mensch,
Boden - Nutzpflanze) abzuschatzen und ggf. geeignete MaBnahmen zur Gefah-
renabwehr festzulegen.

Bodendenkmal

In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befindet sich folgendes Bodendenk-
mal: D-7-8227-0045 - StraBe der romischen Kaiserzeit. Im Umfeld rémischer
StraBen ist regelhaft mit begleitenden Graben und Materialenthahmegruben so-
wie in Einzelfallen mit Bestattungen und Gebduden zu rechnen. Diese kénnen
Uber den Bereich des bekannten Bodendenkmals hinaus in die unmittelbare Um-
gebung ausgreifen. Auf Grund der Nahe des Bauvorhabens zu o.g. rémischer
StraBe sind im Bereich des Vorhabens Bodendenkmadler zu vermuten.
Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestérte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat.
Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt bertcksichtigen und Bodenein-
griffe auf das unabweisbar notwendige MindestmalB beschranken.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig.

Anbauverbotszone

Das geplante Vorhaben befindet sich straBenrechtlich an der freien Strecke der
BundesstraBe B19. In diesem Bereich besteht ein grundsatzliches Anbauverbot
fur Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von bis zu 20 Meter neben dem
befestigen StraBenrand der BundesstraBe. Fur den Streckenabschnitt der Bun-
desstraBBe B19 ,von der Einmindung DieselstraBe bis zur Anschlussstelle der
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Bundesautobahn A7" bestehen konkrete Ausbauabsichten flir einen 4-streifigen
Ausbau. Das Projekt ist im aktuell glltigen Bundesverkehrswegeplan 2030 mit
der Bezeichnung ,,B19 - BY - AS Leubas (A 7) DieselstraBe - B019-G030-BY" mit
der Dringlichkeitsstufe Vordringlicher Bedarf (VB) bewertet. Die Flache Fl.-Nr.
4225/1 wird bis zum Satzungsbeschluss eigentumsrechtlich auf die Bundesre-
publik Deutschland, BundesstraBenverwaltung Ubertragen. Dadurch ergibt sich
in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Kempten eine reduzierte Anbau-
verbotszone: Die weiterhin einzuhaltende, reduzierte Anbauverbotszone betragt
15 Meter neben dem befestigten StraBenrand der BundesstraBe und wird ab ca.
20 m noérdlich des Gebaudes EdisonstraBe 1 linear auf das nordwestliche Ge-
baudeeck des Bestandsgebdudes verzogen (siehe Abbildung 4). Das verblei-
bende Anbauverbot schlieBt neben den Hochbauten auch alle damit zusammen-
héangenden Nutzungen (z.B. Rettungswege, Feuerwehrumfahrten) ein, ohne die
eine baurechtliche Genehmigung nicht erfolgen kdnnte. Parkflachen kdénnen in-
nerhalb der Anbauverbotszone errichtet werden, dirfen dann aber nicht auf eine
zwingende Stellplatzvorgabe des Vorhabens angerechnet werden.

Abbildung 4: Darstellung der Anbauverbotszone des staatlichen Bauamt Kemptens
vom 18.07.2025 (ohne MafB3stab)
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1.3

Immissionen

Gewerbelarm

Im Umfeld des Plangebietes wirken derzeit bereits Gerdauschemissionen aus be-
reits vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Sondernutzungen (Einkaufs-
zentrum, Autohandler, Elektrofachmarkt, Fleischerei, Autohandler, Dienstleis-
ter, usw.) ein.

Da es sich bei dem gegenstandlichen Bauvorhaben um eine BlUronutzung han-
delt, wird von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit der zuktnftigen Nutzung mit
der Umgebungsbebauung ausgegangen.

Verkehrslarm

Verkehrslarm herrscht vorwiegend auf der Kaufbeurer StraBe (B19) durch u.a.
Schwerlastverkehr, PKW-Verkehr, sowie auf der Bahnstrecke. (s. hierzu: 1.3
.Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen® Punkt ,Immissions-
schutz")

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegt an der stark frequentierten Kaufbeurer StraBe und der Bahnlinie Ulm -
Kempten. Das stadtebauliche Ziel fir die Neubebauung ist die Schaffung eines
qualitatsvollen Ortseingangs, die Nutzung des schwierigen Grundstlicks, Schaf-
fung von neuen Arbeitsplatzen und die Gestaltung einer 6kologischen und qua-
litatsvollen Architektur mit Vorbildcharakter.

Das pragnant spitz zulaufende Baugrundstiick liegt topografisch erhéht, unmit-
telbar neben der 6stlich gelegenen Bahnlinie (UIm - Kempten) und der verkehr-
lich viel befahrenen Kaufbeurer StraBe. Von dort aus ist der Neubau gut sicht-
und wahrnehmbar - trotz Baumbewuchs am Hanggeldande. Aufgrund seiner ex-
ponierten und abgegrenzten Lage kann das Grundstlick nur Uber ein Vorderlie-
ger-Grundstick einer bestehenden Firma erschlossen werden. Urspringlich ge-
hérte das Grundstlick zur Bahnflache, deswegen steht dort noch ein baufalliges
Bahnwarterhduschen mit Schuppen. Die Flache wurde am 02.10.2025 von
Bahnbetriebszwecken offiziell freigestellt. Immissionsschutzrechtliche Belange
durch Verkehr und Bahnlinie beeinflussen dieses Grundstuck. Im sudlichen Be-
reich des Geltungsbereichs befinden sich eine ErschlieBungsstraBe und Stell-
platzflachen flur das bestehende Firmengebdude, welches sich auBerhalb des
Geltungsbereichs befindet. Die weitlaufigere Umgebung ist von groBflachigen
Gewerbebauten gepragt. Im unmittelbaren Quartier gibt es kleinere Gewerbe-
bauten (Dienstleister, eine Gaststatte und ein Motel) in offener Bauweise und
mit stark versiegelten Flachen. Die Gebdude sind Uberwiegend dreigeschossig
mit gering geneigten Pult- und Flachdachern. Westlich der Kaufbeurer StraBe ist
das groBe Einkaufszentrum Fenepark mit zugehdriger Tankstelle. Im Stidwesten
befinden sich groBe Gewerbegebaude von Liebherr. Die Kaufbeurer StraBe liegt
deutlich tiefer als das Planungsgebiet. Auf der Bdschung wachsen erhaltens-
werte Geholze und Baume, die einen Sichtschutz darstellen. Sie tragen zudem
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zur Eingrinung des Plangebietes bei. Das Gebiet ist Uber die von der Kaufbeurer
StraBe abzweigende EdisonstraBe verkehrlich erschlossen und durch zwei nahe
gelegene Bushaltestellen (Kaufbeurer Str./Holzbachweg und DieselstraBe/Fene-
park) an den OPNV angebunden.

Im Osten grenzt die Bahnlinie Ulm-Kempten an. Sie liegt tiefer als das Uber-
plante Gebiet und wird durch eine Bodschung abgegrenzt. Im siuddstlichen Teil
des Geltungsbereichs grinen einige Baume und Gehodlze die Bahnlinie visuell
ab. In Anschluss an die Bahnlinie befinden sich groBe landwirtschaftliche Fla-
chen.

Erfordernis der Planung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Baurecht fur eine
Bldronutzung im Grundstlcksbereich EdisonstraBe 3 geschaffen werden. Im
nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs liegt noch kein Baurecht vor. Aufgrund
der Topographie und Lage des Grundstiicks muss die ErschlieBung Uber das be-
stehende sidlich gelegene Firmengelande verlaufen. In diesem Bereich ist ein
rechtskraftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden (Nr. 523 ,Gewer-
begebiet Holzbachtobel). Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans , Holzachtobel Nord"™ wird der bisher im Geltungsbereich rechtskraf-
tige Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 523 im Bereich des Geltungsbereichs
des neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplans tUberplant und tritt auBer Kraft.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung der Planung

Der vorliegende Standort weist eine glinstige verkehrliche ErschlieBung Uber die
Kaufbeurer StraBe (B 19) auf und wird im Flachennutzungsplan bereits als ge-
werbliche Flache dargestellt. Der nérdliche Teilbereich liegt aktuell brach und ist
aufgrund seiner Lage und Grundstickszuschnitt schwer zu beplanen. Das vor-
liegende Bauvorhaben nutzt die vorhandenen Gegebenheiten um neue dringend
bendtigte Arbeitsplatze flr eine lokale Vermdgensverwaltung zu schaffen und
setzt gleichzeitig auf einen nachhaltigen und innovativen Hybridbau. Mit Nut-
zung der Topographieunterschiede kann eine Tiefgarage im Bereich des Gebau-
des untergebracht werden und ohne groB3flachige Zufahrten erschlossen wer-
den. Das platzsparende architektonische und freirdumliche Konzept ist demnach
mit einer nachhaltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung im Gesamt-
stadtgebiet vereinbar und dient der wirtschaftlichen Weiterentwicklung Kemp-
tens.

Vorhabenplan

Der Vorhabentrager plant den Neubau eines dreigeschossigen Blrogebaudes
mit Parkdeck und Tiefgarage. Das Gebdude soll in Holz-Hybridbauweise und mit
Flachdach errichtet werden. Ziel ist es, im neuen Blirogebdaude ca. 30 Arbeits-
platze fur Berater und Verwaltungsmitarbeiter einer bereits ortsansassigen Ver-
mdgensverwaltung zu schaffen.

Der Baukdrper nimmt mit seiner dreieckigen Grundflache die Grundsticksum-
risse auf. Vor dem Gebaude liegt ein Vorplatz mit Stellplatzen aus Rasengitter-
steinen, von dem man in die Tiefgarage im Untergeschoss fahren kann. Weitere
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Stellplatze befinden sich im teilweise offenen Erdgeschoss, das lUber eine am
Gebaude seitlich gelegene Einfahrt zu erreichen ist. Kennzeichnend flr das Ge-
baude sind die offenen Terrassen am spitzen Ende. Der Baukodrper weist drei
Geschosse mit Flachdach auf, welches mit PV-Anlagen belegt werden soll. Das
Gebaude soll in Hybridbauweise errichtet werden. Das Untergeschoss, Teile des
Erdgeschosses und der zentrale ErschlieBungskern werden in Stahlbetonbau-
weise ausgefuhrt. Die restliche Konstruktion ist in Holzbauweise geplant. Die
Fassade soll in einer vorvergrauten Holzfassade mit Holz-Alu Fenstern ausge-
fuhrt werden. Die Haustechnik erfolgt Uber eine Warmepumpen- und eine de-
zentralen Liftungsanlage.

PV Anlage auf Flachdach

%

Bestandsgelande — s Gelande Neu

Ansicht West M=1:100

Abbildung 5: Ansicht West Blroneubau, Entwurf (Quelle: CM Planungsbiro Bauma-
nagement, ohne MaB3stab)
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Abbildung 6: Visualisierung Bidroneubau, Entwurf (Quelle: CM Planungsbiiro Bauma-
nagement, ohne MafBstab)

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im gegenstandlichen Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVvVO
festgesetzt. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
ist im Durchfihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 3a BauGB jedoch konkret geregelt,
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dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager verpflichtet hat. Das Vorhaben wird im Durchfiihrungsvertrag so kon-
kret beschrieben werden, dass hinreichend deutlich wird, zu welchem Vorhaben
sich der Vorhabentrager verpflichtet. Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, nicht aber vom Durchflihrungsvertrag erfasst werden, sind un-
zuléssig. Sie kdnnen aber durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages zu-
ldssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans bedarf. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind zulassig.

Zur Umsetzung der stadtebaulich erwlinschten gewerblichen Entwicklung sowie
als Teil der Zielsetzung der Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Starkung des
Standorts wird analog zur Darstellung im Flachennutzungsplan flir das Plange-
biet ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine BU-
ronutzung ermdglicht werden. Entsprechend sind Gewerbebetriebe aller Art ein-
schlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-
lungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Elektro-Tankstellen als ein-
zelne Ladesdulen im Sinne von Tankstellen (§ 1 Abs. 9 BauNVO) sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke grundsatzlich zulassig. Somit soll die Blironutzung ermég-
licht werden und die Nutzung von Elektro-Autos beglinstigt werden.

Nicht zugelassen werden Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Tankstellen,
Einzelhandelsbetriebe, Vergnigungsstatten sowie Bordellbetriebe.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Einzel-
handelsbetriebe, Vergnligungsstatten und Bordellbetriebe sind aufgrund der en-
gen ErschlieBung Uber ein bestehendes Betriebsgeldnde und des zu erwartenden
Publikumsverkehrs unzuldssig. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind aufgrund der Lage zwi-
schen stark befahrener StraBe und Bahnlinie unzuldssig. Des Weiteren werden
im Gewerbegebiet die Betriebe und Nutzungen, die ein hohes Stoér- oder Gefah-
renpotenzial fir Mensch und Umwelt verursachen, wie z.B. Tankstellen, eben-
falls ausgeschlossen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Objektplanung auf 0,6 fest-
gesetzt. Damit wird der gesetzlich vorgegebene Orientierungswert flir Gewer-
begebiete von 0,8 deutlich unterschritten. Die zuldssige Grundflache darf jedoch
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird bis zu einer
Grundflachenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden. Dadurch wird eine
UbermaBige Versiegelung des Gesamtgrundstiicks vermieden und das Bauvor-
haben kann umgesetzt werden. Somit wird ein wichtiger Beitrag zum schonen-
den Umgang mit Grund und Boden geleistet. Erganzende Festsetzungen zur
Griunordnung, wie zum Beispiel Pflanzgebote, stellen sicher, dass der Versiege-
lungsgrad auf das notwendige MindestmalBl beschrankt bleibt und ein Teil der
Flachen unbefestigt und begrint wird. Ein Beispiel hierflr ist die Herstellung von
Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen.
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Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Festsetzung der
Geschossigkeit wird verzichtet. Die Gebaudekubatur wird ausreichend Uber die
Grundflache in Kombination mit der Gebaudehthe geregelt.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH) ermdglicht eine dreigeschossige
Bebauung. Die maximale Gebaudehdhe bemisst sich an der Oberkante Dach
(OK Attika) in Meter uber NHN und betragt 708,50m 4. NHN. Die maximale
Gebaudehdhe darf durch technische Gebaudeausristung Uberschritten werden.
Um eine GUbermé&Bige Uberschreitung zu vermeiden, darf die maximale Geb&u-
dehdhe um bis zu 2,0 m Uberschritten werden, wenn deren Flache zusammen
hoéchstens 10 m2 betragt. Dadurch kann das Gebaude seiner Bedeutung als Auf-
takt zur Stadt an der Kaufbeurer StraB3e visuell gerecht werden, fligt sich aber
trotzdem in die bestehende H6henentwicklung ein.

Bauweise, Baugrenzen
Bauweise

Fir den Neubau des Blrogebaudes (GE) wird eine offene Bauweise festgesetzt,
da im Geltungsbereich Bebauung mit seitlichen Grenzabstdnden zuldssig und
das Bauvorhaben nicht Gber 50 m lang ist.

Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundflache wird Uber die Festsetzung von Baugrenzen und
der Flachen flur Stellplatze (St) und Nebenanlagen in der Planzeichnung defi-
niert.

Um dem Vorhabentrager ein gewisses MaB an Flexibilitat zuzugestehen, ist im
Bebauungsplan gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ein Vortreten von untergeordneten
Bauteilen ausnahmsweise in geringfugigem Ausmal bis zu 1,0 m zulassig.

Abstandsflachen

Die Festsetzung der Tiefe der Abstandsflache gemaB Art. 6 Abs. 5 BayBO ent-
spricht der Tiefe der Abstandsflachen gemaB den Vorgaben. Auf der in der Plan-
zeichnung mit GE bezeichneten Flache betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,2
H, jeweils aber mind. 3,0 m.

Durch Einhaltung der gemaB Bayrischen Bauordnung vorgegebenen Absténde
zu Nachbargrundsticken kann eine ausreichende Belichtung, Bellftung und der
notwendige Brandschutz gewahrleistet werden.

Stellpldatze, Garagen, Nebenanlagen

Flr die Ermittlung der notwendigen Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Kempten in ihrer jeweils aktuellen Fassung heranzuziehen. Dartber hinaus sind
mindestens flunf Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen, um geanderten Anforderun-
gen an die Mobilitdt Rechnung zu tragen.

Die Stellplatze des Bauvorhabens werden zu Teilen in einer Tiefgarage, auf ei-
nem Parkdeck und auf Stellplatzflachen auf dem Gelande nachgewiesen. Die
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Tiefgarage liegt im Untergeschoss des Gebaudes (Teilunterkellerung) und er-
streckt sich von der stdlichen AuBenwand bis einschlieBlich des ErschlieBungs-
kerns. Das Parkdeck befindet sich im Erdgeschoss und wird Uber eine Zufahrt
im Osten des Grundsttlicks erschlossen. Sudlich des Bauvorhabens sind zusatz-
liche oberirdische Stellplatze angeordnet.

In den gekennzeichneten Flachen flr Stellplatze auf dem geplanten ndrdlichen
Grundstuck befinden sich offene Stellplatze an der sidlichen AuBenwand des
Bauvorhabens und ndérdlich der Zufahrt zum Parkdeck (zusatzlicher Parkplatz
fur Rollstuhlfahrer). Sidlich der ZufahrtsstraBe liegen weitere Stellplatze, die
sich jedoch auf dem sidlichen Grundstick (Grundstucksteilung geplant) befin-
den. Sie sollen von der benachbarten Firma EdisonstraBe 1 genutzt werden.
Zusatzlich existieren entlang der ErschlieBungsstraBe im sudlichen Grundstiick
noch weitere, bereits vorhandene Stellplatzflachen, die erhalten bleiben.

Die Stellplatze 1-8 (siehe Nummerierung in der Planzeichnung) sowie der zu-
satzliche Parkplatz fur Rollstuhlfahrer sind der EdisonstraBe 3 zuzuordnen, die
Stellplatze 9 - 27 der EdisonstraBe 1. Entsprechend sind die Stellplatznachweise
zu flhren. Weitere Stellplatze der EdisonstraBe 1 befinden sich auBerhalb des
Geltungsbereichs. (Der Parkplatz Nr. 9 liegt in der Anbauverbotszone und wird
deshalb nicht im Stellplatznachweis bertcksichtigt)

Verkehrsflachen

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird die ErschlieBungsstraBe als
private Verkehrsflache in der Lage festgesetzt. An der bereits bestehenden Er-
schlieBungssituation der Zufahrt/Einfahrt Gber die EdisonstraBe @ndert sich so-
mit nichts.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll durch wasserdurchlassige Materialien
auf Stellplatzflachen mdglichst direkt auf dem Grundstlick versickern. Ein Gro3-
teil des Niederschlagswassers soll Uber die Dachbegriinung versickern. Weiteres
Dachflachenwasser wird in eine Flache fir den Regenrlickhalt im Bereich der
Stellplatze P 10 — P17 geleitet. Von dort wird Ubriges Wasser gedrosselt in das
kommunale Kanalnetz eingeleitet.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in
Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind aus 6kologischen Griinden Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer und Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten an-
deren Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtungen) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

Bodenversiegelung

Um eine lUbermaBige Bodenversiegelung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
diese auf das notwendige Mindestmal zu beschranken ist. Parkplatze und Stell-
platze sind nur als wasserdurchlassige Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasser-
durchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) aus-
zuflhren. Dadurch soll eine groBflachige Versickerung von Niederschlagswasser
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auf dem Gelande ermdglicht, Hochwasser durch Starkregenereignisse vermie-
den und Uberhitzungen reduziert werden. Dies wirkt sich positiv auf die Schutz-
guter Boden, Wasser sowie Klima und Luft aus.

Eingriffs- und Ausgleichsflache

Der Vorhabenstrager deckt den durch das Vorhaben entstehenden Kompensa-
tionsbedarf durch den Erwerb von Wertpunkten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da das Grundstick des Bauvorhabens aufgrund der Topographie und der Lage
zwischen der Kaufbeurer StraBe und der Bahnlinie, nur Gber das bestehende
Firmengeléande zu erschlieBen ist, wird die bestehende ZufahrtsstraBe im ge-
planten sidlichen Grundstick mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt. Dadurch kann eine dauerhafte ErschlieBung des ndrdlichen Grundstlicks
im Geltungsbereich sichergestellt werden.

Im nérdlichen Grundstuck wird eine weitere Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte festgesetzt, da die sldlich liegenden Stellplatze Nr. 9-17 der Edison-
straBe 1 zugeordnet und diese nur Uber das noérdliche Grundstlick zu erreichen
sind.

Griinordnung

Mit den grunordnerischen Festsetzungen soll eine Durch- und Eingrinung des
Gebietes gesichert werden.

Die Eingriinung des Bauvorhabens soll Sichtschutz fiir das Bauvorhaben bieten
und einen 6kologischen Mehrwert darstellen. Daher wird auf den Grundsttcken
die Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Unbebaute Baugrundsticksflachen sind, soweit sie nicht flr oberirdische Fahr-
und ErschlieBungsflachen oder Stellplatze zugelassen und erforderlich sind,
gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind zwei Baume 1. oder 2. Ordnung geman
der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind gartnerisch
anzulegen und zu pflegen. Abgesehen von einer Einfriedung, technischen Anla-
gen, notwendigen Rettungswegen und der gartnerischen Gestaltung und Pflege
ist jegliche bauliche Nutzung ausgeschlossen.

Innerhalb der Flachen sind gemaB Planzeichnung Baume und Hecken/Straucher
gemaB der festgesetzten Pflanzliste zu pflanzen. Bestehende Baume gemal
Planzeichnung sind zu erhalten, entfallende Gehélze wertgleich zu ersetzen. Auf
den Flachen sind eine Versickerung sowie dazugehdérige Modellierungen zulas-

sig.

Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist nicht zulassig. Die An-
lage einer Kiesrollierung, um die AuBenwande von Gebaduden als Spritzschutz
und gegen Einstau von Feuchtigkeit zu schitzen, ist hiervon ausgenommen.
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Die bestehende Bdschung mit qualitatsvollen Bestandsbaumen im Sidwesten
des Geltungsbereichs wird als private Grinflache mit der Nutzung Béschungs-
kante festgesetzt. Ziel ist die Sicherung des griinen Puffers und der Erhalt der
Bestandsbaume als durchgangigen begriinten Béschungskante zur Bahnstrecke.
Aufgrund dessen ist die Flache von Bebauung/baulichen Anlagen jeglicher Art
freizuhalten. Neue Gelandemodellierungen sind nicht zuldssig. Die bestehenden
Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen.

Um eine Eingrunung des Gebietes zu erreichen, wird flr die aktuell offene Seite
Richtung Bahnanlage eine Heckenpflanzung festgesetzt. Um einen mdglichst or-
ganischen Ubergang zur freien Landschaft hin zu erzielen und damit der Wie-
derherstellung des Landschaftsbilds gerecht zu werden, werden zwei durchge-
hende naturnahe Gehdlzgruppen mit verschiedenen Kleinbaumen und Strau-
chern gemaRB Pflanzliste festgesetzt. In Kombination mit den auBerhalb des Gel-
tungsbereichs liegenden, dicht bewachsenen Béschungsbereichen im Westen
des Gebietes hin zur Kaufbeurer StraBBe wird so eine lickenlose Eingriinung des
Gebietes erzielt. Zudem wird durch die Heckenpflanzung ein gewisser Sicht-
schutz flr die Bdroraume gegentiber der Bahnlinie geschaffen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Glei-
sen, mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.
Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB-Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Land-
schaftspflege und Vegetationskontrolle™ zu beachten.

Artenschutz

Da eine Betroffenheit und somit ein artenschutzfachlicher Konflikt mit Végeln,
Fledermdausen und Zauneidechsen im Rahmen einer Relevanzbegehung (LARS
consult GmbH, Stand 10.03.2025, s. Anlage) nicht sicher ausgeschlossen wer-
den konnten, wurden zur Erfassung von Brutvdgeln und Zauneidechsen insge-
samt vier Begehungen im Zeitraum zwischen dem 23.04.2024 und dem
24.05.2024 durchgefuhrt. Hierbei wurde insbesondere das Gebdude auf Gebau-
debriter Uberprift und die umliegenden Bereiche zur Erfassung der Zau-
neidechse abgegangen. Am 27.05.2025 und am 01.07.2025 wurden Ausflug-
kontrollen von Fledermausen durchgefihrt.

Bei den Brutvogelerfassungen konnten mit Ausnahme eines Gartenbaumlaufers
keine Brutvdogel am Gebaude festgestellt werden. Auch ergaben die Gebaudebe-
gehung und die Ausflugkontrollen keine Hinweise auf eine Nutzung des Gebau-
des durch Fledermduse. Zur Verhinderung des potentiellen Einwanderns von
Zauneidechsen erfolgte die Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes. Der Zaun
wurde fachgerecht aufgestellt und unterhalten, weshalb im Geltungsbereich bei
keiner Begehung Zauneidechsen festgestellt wurden. Unter Berucksichtigung
und Umsetzung der unten genannten VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt
von Verbotstatbestanden gemaB § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Als VermeidungsmaBnahme sind die Gehdlzentfernung und Abbrucharbeiten auf
den Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar beschrankt. Die Rodungen von
Gehodlzen sowie Abbrucharbeiten an Gebduden sind nur zwischen 01.10. und
28.02., also auBerhalb der allgemeinen Schutzzeit britender Végel (BNatSchG
§ 39) zuldssig. Das anfallende Schnittgut ist unverzlglich abzutransportieren.
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Detaillierte Informationen kdnnen dem Faunistischen Gutachten mit arten-
schutzrechtlicher Bewertung (LARS consult GmbH, Stand 20.08.2025, s. An-
lage) enthommen werden.

Zur Vermeidung der Erhéhung des Toétungsrisikos fur Brutvégel wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bereits festgesetzt, dass groBflachige Glasele-
mente von Fassaden vogelfreundlich zu gestalten sind. Als vogelfreundlich gel-
ten Ausflihrungsvarianten welche den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 benannten
wirksamen VermeidungsmaBnahmen aus dem Hinweispapier ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben" der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten vom 13.11.2023 entsprechen.

Zudem erfolgen Vorgaben zur AuBenbeleuchtung (Farbtemperatur max. 3000
Kelvin, Lichtpunkt nach unten gerichtet, staubdichte, eingekofferte Lampen)
(Festsetzung zu Lichtemissionen). Hierbei sollen die Vorgaben des Leitfadens
LLeitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung - Handlungsempfehlungen
fir Kommunen" des Bayerischen Staatministeriums fir Umwelt und Verbrau-
cherschutz als Hinweis dienen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung nach § 4.1 BauGB wurden durch
die untere Immissionsschutzbehérde (Amt 35 Stadt Kempten) folgende Berech-
nungen vom 26.05.2025 erstellt:

1. Sachverhalt

Planungsziel ist die Nachverdichtung des Grundstlicks EdisonstraBe 3 mit einem
Blrogebaude. Das Grundstlick soll als Gewerbegebiet ausgewiesen werden.
Wohnnutzungen werden ausgeschlossen. Die Lage des Gebaudes kann dem an-
hangenden Plan enthommen werden (Anhang 1).

Im Rahmen der larmschutzfachlichen Prognose wurden die durch die Kaufbeurer
StraBe und die Bahnlinie Kempten-Ulm hervorgerufenen Beurteilungspegel so-
wie die maBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 mit der Software IMMI
bestimmt. Flr die Berechnung des Verkehrslarms ist die RLS 19 (StraBenver-
kehr) und die Schall 03 (Schienenverkehr) zugrunde zu legen.

Fir die Kaufbeurer StraBe, die westlich des geplanten Bilrogebaudes verlauft,
liegt gemaB einer aktuellen Verkehrserhebung eine maBgebende stiindliche Ver-
kehrsstarke (M gesamt) von 1096 Kfz/h tags und 169 Kfz/h nachts vor. Die
Kaufbeurer StraBe ist mit Asphaltbeton (AC 11) ausgeflihrt. Die zuldssige
Hoéchstgeschwindigkeit betragt im maBgeblichen Abschnitt 60 km/h.

Fir den Schienenverkehr, der dstlich des geplanten Blirogebaudes verlauft (II-
lertalbahn) wurden die von der Deutschen Bahn bereitgestellten Zugzahlen ver-
wendet.

2. Beurteilungsgrundlagen

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von Bebauungsplanen wird auf der
Grundlage der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" durchgefthrt. Im Beiblatt
1 sind folgende schalltechnische Orientierungswerte (OW) flr die Beurteilung
von StraBen- und Schienenverkehrslarm genannt:
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Gewerbegebiet (GE)
tags 65 dB(A)
nachts 55 dB(A)

Die in der DIN 18005 flr Verkehrslarmimmissionen genannten Orientierungs-
werte sind Zielwerte, die einem gewissen Abwagungsspielraum unterliegen.
Letzterer wird durch die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Verkehrslarmschutz-
verordnung -16. BImSchV- begrenzt.

Im Gewerbegebiet (GE) gelten folgende IGW:
69 dB(A) am Tage und
59 dB(A) bei Nacht.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen eines zum
Aufenthalt von Menschen genutzten Gebaudes bemessen sich unabhdngig von
der Einstufung des Baugebiets nach der DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit
DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5. Ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuBen-
bauteilen ist erforderlich, wenn

a) Der Bebauungsplan festsetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm
am Gebaude zu treffen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) oder

b) Der maBgebliche AuBenlarmpegel auch nach den vorgesehenen MaBnahmen
zur Larmminderung gleich oder hdher ist als

J 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen,
Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen sowie bei Bettenraumen in Kranken-
hausern und Sanatorien

J 66 dB(A) bei Blroraumen

Wird die zu schitzende Nutzung nur am Tag oder in der Nacht ausgelibt, so ist
gemaB § 2 Absatz 3 16. BImSchV nur der Immissionsgrenzwert flr diesen Zeit-
raum anzuwenden.

3. Beurteilung

Da die Buroraume nur tagsitber genutzt werden, sind zur Beurteilung die Im-
missionsrichtwerte fir den Tagzeitraum heranzuziehen.

GemaB der Ergebnistabelle im Anhang 2 werden an der Sidfassade Beurtei-
lungspegel von tagsuber bis zu 64 dB(A) hervorgerufen. Die maBgeblichen Au-
Benldarmpegel an der Sudfassade betragen am Tag 55 dB(A) bis 67 dB(A).

An der Nordostfassade werden Beurteilungspegel von tagsiber bis zu 65 dB(A)
hervorgerufen. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel an der Nordostfassade (Tag)
betragen 60 dB(A) bis 65 dB(A).

An der Nordwestfassade werden Beurteilungspegel von tagstber bis zu 67 dB(A)
hervorgerufen. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel an der Nordostfassade (Tag)
betragen 65 dB(A) bis 70 dB(A).

An der Sudfassade werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Blatt 1 und
die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV tagsliber eingehalten.
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An der Nordostfassade werden die Orientierungswerte und Immissionsricht-
werte am Tag ebenfalls eingehalten.

An der Nordwestfassade werden die Orientierungswerte im Tagzeitraum Uber-
schritten, die Immissionsrichtwerte werden eingehalten.

Da an der Sid- und Nordwestfassade maBgebliche AuBenlarmpegel von 66
dB(A) oder hdher auftreten, ist das erforderliche Schalldammmali der AuBen-
bauteile durch den Bauherrn zu bestimmen und nachzuweisen.

4. Festsetzungen

o Beim Auftreten eines mafBgeblichen AuBenlarmpegel gemaB DIN 4109-
2:2018-01 = 66 dB(A), ist das erforderliche SchallddammmaB der AuBenbauteile
durch den Bauherrn zu bestimmen und nachzuweisen.

Hinweis: Die maBgeblichen AuBenlarmpegel kénnen beim Amt fir Umwelt- und
Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau) angefordert werden.

599150 599200 x/m 599300

5289100

=

5289000

Abbildung 7: Anlage 1 der Immissionsschutzberechnung des Amtes 35 der Stadt
Kempten - Lageplan inkl. der maBgeblichen AuBenlarmpegel (Tag) (ohne MaBstab)
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Anlage 2 Rechenergebnisse IMMI

MALP

LrA LrA Summe

Tag Nacht Tag
IPkt001 | EdisonstraBe 3 1 EG Sid 56 49 59
IPkt002 | Edisonstrae 3 1 OG1Sid 62 54 64
IPkt003 | EdisonstraBe 3 1 OG2Sid 64 56 67
IPkt004 | EdisonstralRe 3 2 EG Sud 54 a7 56
IPktO05 | Edisonstralle 3 2 OG1Sud 58 51 60
IPkt006 | EdisonstraBe 3 2 OG2Sid 62 56 64
IPkt007 | EdisonstralRe 3 3 EG Sud 52 47 55
IPkt008 | EdisonstraBe 3 3 0OG1Sid 59 54 60
IPkt009 | EdisonstraBe 3 3 0OG2Sid 61 56 62
IPkt010 | EdisonstraRe 3 4 EG N/O 61 57 60
IPkt011 | EdisonstraRe 3 4 OGIN/O 64 60 63
IPkt012 | EdisonstraBe 3 4 OG2N/O 63 59 63
IPkt013 | Edisonstrale 3 5 EG N/O 62 58 60
IPkt014 | EdisonstraBe 3 5 OG1IN/O 64 60 63
IPkt015 | EdisonstraRe 3 5 OG2N/O 64 59 64
IPkt016 | EdisonstraRe 3 6 EG N/O 63 59 62
IPkt017 | EdisonstraBe 3 6 OGIN/O 64 60 64
IPkt018 | EdisonstraRe 3 6 OG2N/O 64 60 64
IPkt019 | EdisonstraRe 3 7 EG N/O 63 59 62
IPkt020 | EdisonstraRe 3 7 OG1N/O 65 61 64
IPkt021 | EdisonstraBe 3 7 OG2N/O 64 60 64
IPkt022 | EdisonstraRe 3 8 EG N/O 64 60 64
IPkt023 | EdisonstraRe 3 8 OGIN/O 65 61 65
IPkt024 | EdisonstraBe 3 8 OG2N/O 65 60 65
IPkt025 | EdisonstraBe 3 9 EG N/W 66 58 69
IPkt026 | EdisonstraBe 3 9 OGIN/W 67 59 70
IPkt027 | EdisonstraRe 3 9 OG2N/W 67 59 70
IPkt028 | Edisonstrale 3 10 EG N/W 65 57 68
IPkt029 | EdisonstraRe 3 10 OGIN/W 67 59 70
IPkt030 | EdisonstraRBe 3 10 OG2N/W 67 59 70
IPkt031 | EdisonstraBe 3 11 EG N/W 63 55 66
IPkt032 | EdisonstraBe 3 11 OG1IN/W 67 59 70
IPkt033 | EdisonstraBe 3 11 OG2N/W 67 59 70
IPkt034 | Edisonstrale 3 12 EG N/W 62 54 65
IPkt035 | EdisonstraRe 3 12 OGIN/W 67 59 70
IPkt036 | EdisonstraRe 3 12 OG2N/W 67 59 70
IPkt037 | EdisonstraBe 3 13 EG N/W 62 54 65
IPkt038 | EdisonstraRe 3 13 OG1N/W 67 59 70
IPkt039 | EdisonstraRBe 3 13 OG2N/W 67 59 70

Abbildung 8: Anlage 2 der Immissionsschutzberechnung des Amtes 35 der Stadt Kemp-
ten - Rechenergebnisse IMMI
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Ortliche Bauvorschriften
Dacher

Fur den Neubau des Blrogebaudes wird ein Flachdach vorgegeben.

Im bestehenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 523 sind bereits flr den
sudlichen Teil des Geltungsbereichs Flachdacher und Pultdacher zugelassen.
Aufgrund der exponierten Lage und des geplanten Flachdachs des Bauvorha-
bens wird die Dachform auf das Flachdach beschrankt.

Da eine Dachbegriinung positive Auswirkungen auf die Umwelt hat, insbeson-
dere auf die Rlickhaltung von Niederschlagswasser, wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt, dass die Flachdacher zu begriinen sind. Photovoltaik-
anlagen sind in Kombination mit der Dachbegrinung ebenfalls zuldssig. Die
Méglichkeit des individuellen Einsatzes nachhaltiger Energiegewinnung mittels
Solar-/Photovoltaikanlagen, welche gemaB Bayerischer Bauordnung auf Nicht-
wohngebauden Pflicht sind, ist damit gewahrleistet.

Mit der Festsetzung zu Solaranlagen wird ein bewusst groBer Gestaltungsspiel-
raum geschaffen, um ein maéglichst breites Spektrum an Einsatzmdglichkeiten
zu bieten. Aus Sicht des Stadtplanungsamtes ist es dennoch erforderlich, in ei-
nem Bebauungsplan gewisse Regelungen zur Gestaltung der Anlagen zu treffen,
um die gestalterischen Anspriiche an die Solaranlagen auf den jeweiligen Fas-
saden und Dachlandschaften zu sichern. Ziel ist es, die Solaranlage mdglichst
gut in das Dach bzw. die Fassade zu integrieren und trotzdem gréBtmadgliche
Gestaltungsfreiheit zu ermdoglichen.

Auf Fassaden miussen Solaranlagen parallel positioniert werden, d.h. senkrecht
verlaufen. Aus gestalterischen Grinden mussen Solaranlagen mit den Fassa-
denkanten abschlieBen und diirfen diese nicht tiberragen.

Bei Flachdachern wird eine Maximalhdhe der Module und auf Hauptgebduden
ein Mindestabstand zur AuBenkante Attika vorgeschrieben. Hierdurch soll eine
ubermaBige Anlagenhthe verhindert und die Sichtbarkeit der Anlage begrenzt
werden. Gleichzeitig werden die Einschrankungen fir Grindacher auf ein Mini-
mum reduziert. Flr Carports, Garagen und Nebenanlagen wird aufgrund der
geringen Dachflache kein Mindestabstand festgesetzt.

Fassadengestaltungen

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind fir die Oberflachen von Fas-
saden in den Obergeschossen ausschlieBlich Holz und Glas als Materialien zu-
lassig. Dadurch soll sichergestellt werden, dass die innovative Hybridbauweise
des Bauvorhabens auch gestalterischen Ausdruck in der Fassade findet.

Fassadenbegriinungen mit Rankpflanzen aus der festgesetzten Pflanzliste sind
aus stadtdkologischen und gestalterischen Grinden erwlnscht, die Fachemp-
fehlung der AGBF Bund - Brandschutz groBflachig begriinter Fassaden sind zu
beachten.

Einfriedungen

Die Vorgaben zu Einfriedungen dienen dazu, ein klares, geordnetes Ortsbild
nach auBen sicherstellen und dabei GbermaBig hohe Einfriedungen auszuschlie-
Ben. Um die Durchlassigkeit des Baugebietes fiir Kleinlebewesen zu gewahrleis-
ten, ist eine Freihaltung von 0,15 m zwischen Zaun und Boden vorgegeben.
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1.4

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung von Standort, GroBe und der Art von Werbeanlagen
wird eine Beeintrachtigung des StraBenraums minimiert und eine stadtebauliche
Fehlentwicklung vermieden. Ferner werden besondere Werbungstrager (z.B. wie
Ballone, Videowalls etc.) sowie angestrahlte Werbeanlagen und die Verwendung
von Licht- oder Laserkegel, Wechsellichtanlagen, blinkende Leuchtwerbung und
Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren etc. ausgeschlossen. Da das Bau-
vorhaben mit seiner exponierten Lage am Ortseingang sehr prominent wahrge-
nommen wird, sind aus gestalterischer Sicht zudem Werbeanlagen Uber der At-
tika nicht zulassig. Werbeanlagen dirfen nur an der Statte eigener Leistung er-
richtet werden, sodass stérende Fremdwerbungen im Eingangsbereich des Ortes
ausgeschlossen werden.

Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Aufgrund der BaumaBnahmen ist mit voribergehenden, baubedingten CO2-
Emissionen zu rechnen. Unter Bezug auf § 13 des Bundes-Klimaschutzgesetzes
(KSG) ist nur der Gebaude- und der Verkehrssektor betroffen:

Das Bestandsareal im Norden ist bis auf ein abbruchreifes Gebaude und einen
Schuppen grdBtenteils unversiegelt, die bestehenden Stellplatze und Zufahrten
im Suden sind bereits versiegelt (Fugenpflaster). Das Bauvorhaben zieht eine
maBig hohe Versiegelung durch neue Stellplatzflachen und Zufahrten (TG, Park-
deck und Stellplatze) nach sich.

Durch entsprechende BegrinungsmaBnahmen (Pflanzungen, Dachbegriinung),
Festsetzungen zur Bodenversiegelung, PV-Anlagen auf dem Dach und zum Fas-
sadenmaterial (Obere Geschosse aus Holz und Glas zuldssig) wird ein Beitrag
zum Klimaschutz gewahrleistet. Die Entwicklung einer Brachfléache in einem be-
stehenden Gewerbegebiet und die damit verbundene bereits bestehende Er-
schlieBung minimiert zudem den Flachenverbrauch.

Fir andere, der in Anlage KSG genannte Sektoren, ist die Bebauungsplanauf-
stellung in Bezug auf den Klimaschutz nicht relevant.

26



Sekt
extor gemiR Anlage 1 KSG

Energiewirtschaft; Pipelinetransport

Energiewirtschaft

aus Brennstoffen

Beschreibung der Quellkategorien

Verbrennung von Brennstoffen in der

(Uibriger Transport); Fllichtige Emissionen

Beschreibung der Planung

Das Verfahren hat keine Auswirkungen auf
kunftige Treibhausgasemissionen im Sektor
Energiewirtschaft.

Beschreibung der MaRnahmen

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

Prognose der
Auswirkung

Verbrennung von Brennstoffen im
verarbeitenden Gewerbe und in der

Produktverwendung; CO2-Transport
Lagerung

Bauwirtschaft; Industrieprozesse und

Das Verfahren hat keine Auswirkungen auf
kinftige Treibhausgasemissionen im Sektor

und - |Industrie.

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

und Behdrden; Haushalten. Sonstige

Verbrennung von Brennstoffen
(insbesondere in militarischen
Einrichtungen)

Verbrennung von Brennstoffen in: Handel

Tatigkeiten im Zusammenhang mit der

Durch die Planungen wird Baurecht auf
einer Gesamtgrundflache von knapp 2.236
m? geschaffen. Hierbei sind Teile des
Plangebietes bereits im Bestand genutzt
bzw. bebaut.

MaRnahmen im Gebaudesektor unterliegen
der geltenden Energieeinsparverordnung
EnEV bzw. dem Gebadudeenergiegesetz
(GEG). GemaR Art. 44a Abs. 2 BayBO
miissen

Anlagen fir die Erzeugung von Strom

aus solarer Strahlungsenergie in
angemessener Auslegung errichtet und
betrieben werden. Die Flachdacher sollen
extensiv begriint werden. Das Gebaude
selbst soll in Holz-Hybridbauweise
entstehen. Die Versorgung wird durch eine
Warmepumpenanlage geleistet.

StraRenverkehr; Schienenverkehr,
inlandischer Schiffsverkehr) ohne
Pipelinetransport

Transport (ziviler inldndischer Luftverkehr;

Die ErschlieBung des Bauvorhabens erfolgt
iiber bestehende StraRen und Zufahrten.
Lediglich neue Stellplatze und deren
Zufahrten werden auf privater
Grundstiicksfliche erganzt. Aufgrund der
GrafRe des Vorhabens (ca. 30 neue
Arbeitsplatze) ist mit einer als sehr gering zu
bewertenden Verkehrszunahme zu
rechnen.

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

Landwirtschaft;
Landwirtschaft
Forstwirtschaft und in der Fischerei

Verbrennung von Brennstoffen in Land- und

Das Verfahren hat keine Auswirkungen auf
kunftige Treibhausgasemissionen im Sektor
Landwirtschaft.

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

Abfallwirtschaft
und Sonstiges

Abfall und Abwasser;
Sonstige

Durch das kinftige Baurecht werden
abfallwirtschafliche Belange nicht tber das
durchschnittliche MaR einer Bebauung
belastet bzw. tangiert.

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

Landnutzung,
Landnutzungs-
dnderung und

zwischen Landnutzungskategorien
Forstwirtschaft

Wald, Acker, Griinland, Feuchtgebiete,
Siedlungen; Holzprodukte; Anderungen

Die Planungen erfolgen im Zusammenhang
bebauter Bereiche. Durch die Planungen
erfolgt kein direkter Eingriff in bestehende
Wald, Acker, Feuchtgebiete oder
Grinlandflachen.

durch die Inanspruchnahme einer

bereits teilversiegelten Flache sowie der
Mehrfachnutzung der Flachen durch
Tiefgarage, Parkdeck und

Biironutzung in den Obergeschossen wird
'vorhandenes Innenentwicklungspotential
genutzt.

Durch Festsetzungen wird eine Ein- und
Durchgrinung des Grundstcks
gewahrleistet.

Legende:

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

_keine direkte oder indirekte Wirkung
Abbildung 9: Bewertungsmatrix zur sektoreniibergreifenden Betrachtung nach § 13
KSG



1.5

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
der Bauleitplanung der Begriindung zum Bebauungsplan ein eigenstandiger Um-
weltbericht beizufiigen. Nachfolgend wird die Zusammenfassung des Umwelt-
berichts wiedergegeben. Detaillierte Informationen sind dem Umweltbericht
selbst zu entnehmen (LARS consult GmbH, Stand 19.01.2026, s. Anlage).

Im Planbereich existieren starke emissionsbedingte Vorbelastungen durch die
Lage in einem grdBeren Gewerbegebiet, die am Geltungsbereich vorbeiflihrende
BundesstraBBe B19, die ca. 700 m entfernten Autobahn A7, die angrenzende
Bahnlinie sowie die dahinterliegende landwirtschaftlichen Nutzung. Flr die Frei-
zeit- und Erholungsfunktion hat der Geltungsbereich selbst sowie der darin ge-
plante Eingriff keine groBe Bedeutung. Negative Auswirkungen auf immissions-
schutzrechtlich sensible Wohnbebauungen sind aufgrund der raumlichen Lage
bzw. ausreichenden Abstéande zu Immissionsorten ebenfalls nicht zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Bi-
otope oder Gebiete nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sowie keine
EU-rechtlich geschutzten Flachen (FFH- oder Vogelschutzgebiete). Im nérdli-
chen Teil des Plangebiets wurden vor Start des Verfahrens samtliche Gehdlze
entfernt. Nach Absprache der zustandigen UNB wurde ein Sukzessionsbestand
junger Auspragung sowie zwei Einzelbaume alter Auspragung als Bestand an-
genommen.

Bei der artenschutzrechtlichen Untersuchung (LARS Consult, 2025) konnten mit
Ausnahme eines Gartenbaumlaufers, welcher nicht zu den saP-relevanten Arten
zahlt, keine Brutvdogel am Gebdude festgestellt werden. Auch ergaben die Ge-
baudebegehung und die Ausflugkontrollen keine Hinweise auf eine Nutzung des
Gebdudes durch Fledermause. Zur Verhinderung des potentiellen Einwanderns
von Zauneidechsen erfolgte die Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes. Der
Zaun wurde fachgerecht aufgestellt und unterhalten, weshalb im Geltungsbe-
reich bei keiner Begehung Zauneidechsen festgestellt wurden. Unter Berlck-
sichtigung und Umsetzung der VermeidungsmaBnahme ,,Gehélzentfernung und
Abbrucharbeiten nur von 1. Oktober bis 28. Februar®, kann der Eintritt von Ver-
botstatbestanden gemaB § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich nach der digitalen geologischen Karte 1:25.000
(dGK25) in der geologischen Haupteinheit , Geschiebemergel (Till, matrixge-
stiitzt), wirmzeitlich®. Laut der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (UBK
1:25.000) charakterisiert sich der Bodentyp im Plangebiet als vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Jungmorane) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbona-
tisch, kalkalpin gepragt). Es liegen keine Bodenschatzungsdaten fir den Gel-
tungsbereich vor, Bewertungen der einzelnen Bodenfunktionen sind daher nicht
madglich. Laut Baugrundgutachten ist eine Grindung auf den tragfahigen Mora-
nenablagerungen madglich.

Der Geltungsbereich ist durch die zwei Bestandsgebdude, den Parkplatz und die
Zufahrt bereits durch Versiegelung vorbelastet. Die geplanten Neuversiegelun-
gen fir Gebaude und Stellplatze haben negative Auswirkungen auf die naturli-
chen Bodenfunktionen, die Wasserversickerung, das Mikroklima und den Le-
bensraum flr Tiere und Pflanzen.
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Es liegen keine Oberflaichengewésser sowie keine Wasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen im Geltungsbereich.
Uberschwemmungen im Plangebiet kénnen jedoch aufgrund mangelnder Daten
zu Kleingewassern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Das Plangebiet
ist auBerdem nach aktuellem Kenntnisstand nicht durch Starkregen gefahrdet.
Der Grundwasserkoérper wird hinsichtlich des Zustands und der Menge als , gut®
beurteilt. Von gréBeren Auswirkungen des projektbedingt verursachten Eingriffs
auf das Schutzgut Wasser ist nicht auszugehen.

Das Klima von Kempten wird als warm und gemaBigt beschrieben. Die Jahres-
durchschnittstemperatur liegt bei 7,1 °C, der Jahresniederschlag betragt 1.526
mm. Durch die Lage im Gewerbegebiet und den umliegenden, stark befahrenen
StraBen ist eine lufthygienische Vorbelastung gegeben. Die Planung selbst tragt
zu keiner weiteren nennenswerten Belastung der Luft oder des Klimas bei.

Die Landschaft des Geltungsbereichs ist ebenfalls durch die 6rtliche Lage und
derer Vorbelastungen bestimmt. Durch eine steile, mit Gehdlzen eingewachsene
Bdschung ist das Gebiet von den Westen schlecht einsehbar, das geplante Ge-
baude wird jedoch aufgrund seiner Hohe und exponierten Lage trotz vorhande-
ner und geplanter Eingriinung von allen Seiten sichtbar sein. Aufgrund der vor-
handenen landschaftlichen Vorbelastungen und der bereits bestehenden Bebau-
ung in der Umgebung stellt dies jedoch keinen erheblichen zusatzlichen Eingriff
dar.

Von der Planung sind keine bekannten Bau- oder Bodendenkmale nach BauGB
oder BayDSchG betroffen. Durch die Nahe des Plangebiets zu dem Bodendenk-
mal D-7-8227-0045 - StraBe der rémischen Kaiserzeit ist jedoch eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, da aufgrund der
Nahe des Bauvorhabens zu o.g. réomischer StraBe im Bereich des Vorhabens
Bodendenkmaler zu vermuten sind.

Mit der Umsetzung des geplanten Projektes sind zusammenfassend folgende
Projektwirkungen auf die Schutzglter des UVPGs zu erwarten, die der nachfol-
genden Tabelle zu entnehmen sind (vgl. Tabelle):

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und be-

Auswirkungen triebsbedingte
Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering gering

Tiere, Pflanzen und die biologische gering bis mittel gering

Vielfalt

Flache gering gering bis mittel

Boden gering gering bis mittel

Wasser (Grund- und Oberflachenwas- | gering gering bis mittel

ser)

Luft und Klima gering gering
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1.6

Landschaft gering gering bis mittel

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgi- | mittel mittel
ter

Tabelle: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flachenscharfe
Festlegung der notwendigen AusgleichsmaBnahme erfolgt im gegenstandlichen
Bebauungsplanverfahren in Anlehnung an den Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen
Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021), wird je-
doch fur den vorliegenden Fall entsprechend angepasst. Es ergibt sich, unter
Berucksichtigung des Planungsfaktors von 10 %, ein Kompensationsbedarf von
2.807 Wertpunkten. Der Vorhabenstrager deckt den durch das Vorhaben ent-
stehenden Kompensationsbedarf durch den Erwerb von Wertpunkten, welche
von einer anerkannten Ausgleichsflache mit der Flurstiicksnummer 427 in der
Gemarkung Martinszell, Gemeinde Waltenhofen stammen (Aktenzeichen: SG
22.2 - 173/1) des Okokontobetreibers Geiger. Die Geiger Flachen und Liegen-
schaften GmbH & Co. KG verfiligte seit 16.11.2020 erst Uber ein betriebseigenes
Okokonto fiir den Eigenbedarf, ist jedoch seit 2021 vom LFU anerkannter ge-
werblicher Okokontobetreiber.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 2.236 m?2
Gewerbeflache 1.433 m=2
Private Verkehrsflache 630 m2
Private Grinflache 173 m=2

(alle Angaben verstehen sich als ca. Werte)

Anlagen

Anlage vom 19.01.2026 - VEP Plane (Grundrisse, Systemschnitt, Ansichten, Vi-
sualisierungen, Freiflachenplan, Lageplan, Schemaschnitte), CM Baumanage-
ment, Oberstaufen

Anlage vom 10.03.2025 - Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, LARS Consult
GmbH, Memmingen

Anlage vom 20.08.2025 - Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher
Bewertung, LARS Consult GmbH, Memmingen

Anlage vom 19.01.2026 - Umweltbericht, LARS Consult GmbH, Memmingen
Anlage vom 17.10.2000 - Baugrundgutachten, GEO-Consult, Blaichach
Anlage vom 28.05.2025 - Entwasserungsgesuch, IB Klinger, Kempten
Anlage vom 28.05.2025 - Flachenermittlung, IB Klinger, Kempten
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Kurzdarstellung der Planung

A EINLEITUNG

1 Kurzdarstellung der Planung

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabensbezogenen Bebauungsplans Nr. 524 ,Holzbachtobel Nord“ will die
Stadt Kempten das Baurecht fiir die Errichtung eines Blirogebaudes im Grundstiicksbereich Edison-
stralle 3 schaffen.

Ziel ist es, im neuen Blirogebadude ca. 30 Arbeitsplatze fir Berater und Verwaltungsmitarbeiter zu
schaffen. Die Planung soll die stadtebaulich erwiinschte gewerbliche Entwicklung sowie die Zielset-
zung der Schaffung von Arbeitsplatzen und der Starkung des Standorts unterstiitzen.

Im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs liegt noch kein Baurecht vor. Aufgrund der Topographie
und Lage des Grundstlicks, muss die ErschlieBung tGber das bestehende sidlich gelegene Firmenge-
lande verlaufen. In diesem Bereich ist ein rechtskraftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhan-
den (Nr. 523 ,Gewerbegebiet Holzbachtobel”). Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Holzachtobel Nord” wird der bisher im Geltungsbereich rechtskraftige Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan Nr. 523 im Bereich des Geltungsbereichs des neuen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Giberplant und tritt auller Kraft.

Der Geltungsbereich hat eine FlachengrofRe von ca. 0,22 ha und liegt im Nordosten der Stadt Kemp-
ten innerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets. Das Gebiet umfasst die Grundstlicke mit den Flur-
nummern 4225 sowie eine Teilfliche des Grundstiicks mit Fl.-Nr. 4224/1, Gemarkung Kempten (All-

gau).

Die Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet (GE). Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) be-
tragt 0,6. Die maximale Gebdaudehohe (GH) wird auf 708,50 m.U.NHN festgesetzt.

Geplant ist ein 3-geschossiges Blirogebdaude mit Parkdeck und Tiefgarage. Das Gebaude soll in Holz-
Hybridbauweise und mit einem Flachdach errichtet werden. Der Baukdrper nimmt mit seiner drei-

eckigen Grundflache die Grundstlicksumrisse auf. Vor dem Gebaude ist ein Vorplatz mit Stellplatzen
aus Rasengittersteinen geplant, von dem man in die Tiefgarage ins UntergeschoR fahren kann. Wei-

tere Stellplatze sollen sich im teilweise offenen Erdgeschoss, das liber eine am Gebaude seitliche ge
legene Einfahrt zu erreichen ist, befinden. Kennzeichnend fiir das Gebaude sind die offenen Terras-
sen am spitze Ende.
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Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Kurzdarstellung der Planung

Nach & 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung der
Begriindung zum Bebauungsplan ein eigenstandiger Umweltbericht beizufiigen. Dieser beschreibt
und bewertet die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen des Bauvorhabens. AuRerdem soll er Planungsalternativen anbieten und in Bezug auf die Um-
weltauswirkungen abwagen. Ferner sind Informationen darzustellen, die fiir das Planungsgebiet rele-
vant sind und z.B. in der Landes- oder Regionalplanung formlich festgelegt wurden.

Der Umweltbericht bildet einen selbstandigen Bestandteil der Begriindung und wird im Laufe des

Planungsprozesses fortgeschrieben. Insbesondere sind die Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung diesbeziiglich zu beriicksichtigen.

1.2 Angaben zu Standort und Umfang der Planung
Der gegenstandliche ca. 0,22 ha groRe Geltungsbereich liegt innerhalb des Regierungsbezirks Schwa-

ben in der kreisfreien Stadt Kempten und umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 4225 und 4224/1
(Teilflache) der Gemarkung Kempten.

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Stadt, genauer gesagt tGiber dem Ortsteil Biihl und im
Bereich des Gewerbegebiets DieselstralRe (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets in Kempten
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord“ LAR
Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Kurzdarstellung der Planung

Es liegt Ostlich der Iller und westlich der Autobahn A7, zwischen der BundesstralRe B19 und der Bahn-
linie Ulm — Kempten. Der Geltungsbereich ist etwa 2,5 km von der Kemptener Innenstadt entfernt
und befindet sich auf einer Art Plateau auf etwa 697 m 4. NHN. Das Geldnde fallt nach Siden auf
692,5 m U. NHN ab. Das Plangebiet wird von einer steilen Boschung westlich und 6stlich des Gel-
tungsbereichs abgegrenzt, stidlich grenzt ein gewerblich genutzter Gebaudekomplex sowie die Edi-
sonstral3e an.

1.3 Untersuchungsraum
Naturrdumliche Gliederung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der naturrdaumlichen GrofSlandschaft des
»Alpenvorlands (2)“ in der Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hiigelland (D66)“ nach Ssymank und
der Naturraum-Einheit , Iller-Vorberge (035)“ nach Meynen/Schmithiisen et al..

Realnutzungen im Planungsraum und seinem Umfeld

Bei der nordlichen Halfte des Gebiets handelt es sich um eine unkultivierte Flache, welche bis vor
kurzem mit Geholzen bedeckt war. Diese wurden vollstandig (inkl. Wurzelwerk) entfernt. In diesem
Bereich befindet sich auBerdem ein zweistockiges Gebdude (ehemaliges Bahnwarterhduschen) und
ein baufélliger Schuppen. Im Plangebiet mittig liegt ein kleines Rasenstilick sowie ein Parkplatz, wel-
cher sich bis an den siidlichen Rand des Geltungsbereichs zieht und hier auf die Zufahrt des Gelandes
trifft. Ein gewerblich genutztes Gebaude schlieBt stidwestlich direkt an das Plangebiet an. Westlich
des Geltungsbereichs sind an der parallel verlaufenden Béschung junge Eichen und Haselnussstrau-
cher vorhanden. Die BundesstraRe 19 (KaufbeurerstraRe) schlieRt wiederum westlich an diese Bo-
schung an, dahinter liegen weitere Gewerbeflachen. Sidlich des gewerblich genutzten Gebdaudekom-
plexes liegt die ,Edisonstralle”, dahinter befinden sich ebenfalls weitere Gewerbeflachen. Im Osten,
nach einer Boschung, fiihren die Gleisanlagen der Bahnlinie Ulm — Kempten am Plangebiet entlang.
Sudostlich, auf Hohe des Parkplatzes, befinden sich des Weiteren einige Baume. Hinter den Bahnglei-
sen liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen und etwa 700 m in Ostliche Richtung verlauft die Auto-
bahn A7.

Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

Erschlossen wird das Gebiet Uiber die Edisonstral’e und den vom Plangebiet siidlich gelegenen, beste-
henden Parkplatz und dessen Zufahrt, welche fiir diesen Zweck ertiichtigt werden soll. Das geplante
Bauvorhaben ist tiber die BundesstralRe B19 lokal, regional und liberregional gut verkehrlich ange-
schlossen. Die BundesstraRe fihrt stdlich in Richtung Innenstadt, in ca. 900 m norddstlicher Richtung
befindet sich die Auffahrt auf die Autobahn A7.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord“ LAR
Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

Schutzgebiete

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sowie in direkter Nahe befinden sich keine nach dem EU- oder
nationalen Recht geschiitzten Flachen. Vorhandene Schutzgebiete der Region befinden sich in einer
ausreichenden Entfernung zum Vorhabensgebiet, sodass durch die vorliegende Planung keine pro-
jektbedingten Beeintrachtigungen dieser Schutzgebiete zu erwarten sind. Auch liegen keine amtlich
kartierten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Land-
schaftsschutzgebiet ,lller”, welches in etwa 300 m westlicher Richtung beginnt.

Gewasser

Es liegen keine Oberflachengewasser innerhalb des Plangebiets. Das nachstgelegene grofiere FlieRge-
wasser ist die lller, sie befindet sich ca. 550 m westlich des Geltungsbereichs. Etwa 100 m sudlich ver-
l[auft auBerdem der Holzbach, ein teilweise verrohrtes Gewdsser 3. Ordnung.

Bau-, Boden- und Kulturdenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Bau-, Boden- und Kulturdenkmaler und sind auch nicht
zu erwarten. Sollten archéologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern,

Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist das Bayerische Amt fiir Denkmalpflege un-
verziiglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen
(§ 20 DSchG).

Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen

Laut einer fachtechnischen Stellungnahme der Deutschen Bahn AG vom 15.09.2023 liegen innerhalb
des Geltungsbereiches nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten- und Altlastenverdachtsfla-
chen.

2 Darstellung der Fachplane und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2023)

Die Stadt Kempten (Allgdu) wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern vom Juni 2023 als Ober-
zentrum eingestuft. Die Umgebung der Stadt wird dem landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen
zugeordnet. Nachfolgend werden die fiir das geplante Vorhaben relevanten Ziele (Z) und Grundséatze
(G) der Landesentwicklung aufgefihrt.

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher Qua-
litdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwi-
ckeln. Alle tGberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Glitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital, geschaf-
fen oder erhalten werden.

Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nachhaltig
zu gestalten.

Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen Gberortliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Gemeinden wahr-
nehmen. In ihnen sollen Gberortliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge geblindelt werden. Sie sol-
len zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen.

Versorgungsauftrag der Zentralen Orte
(G) Oberzentren sollen zentral6rtliche Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs vorhalten.
Oberzentren

(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer funk-
tionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume
langfristig befordern.

(G) Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Giitern und
Dienstleistungen des spezialisierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhdngenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung
stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.
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Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden.

Fazit

Durch die Schaffung von Baurecht fiir den Neubau eines Biirogebaudes fiir ein lokales Dienstleis-
tungsunternehmen, kann die Sicherung von Arbeitsplatzen und eine Weiterentwicklung der Wirt-
schaft in der Stadt Kempten gewahrleistet werden. Das wirkt sich auch auf die Erhaltung der Wirt-
schaftskraft positiv aus. Auch kommt das Vorhaben auf einer bestehenden Brachflache im vorhande-
nen Gewerbegebiet dem Grundsatz der integrierten Siedlungsentwicklung, dem Ziel der Innenent-
wicklung und dem Anbindegebot nach.

Die gegenstandliche Planung orientiert sich daher an den Zielen und Grundsatzen des bayerischen
Landesentwicklungsprogramms und trdagt mit ihren Festsetzungen und Vorgaben zur Erreichung die-
ser landesplanerischen Vorgaben bei.

2.2 Regionalplan der Region Allgdu (16)

GemaR dem Regionalplan der Region Allgdu aus dem Jahr 2024 ist die Stadt Kempten ein Oberzent-
rum. Kempten bildet einen Knotenpunkt einer iberregional bedeutsamen Entwicklungsachse. Die
Nord-Siid-Achse verlauft von Memmingen liber Kempten nach Fiissen (BAB 7), die West-Ost-Achse
von Lindau Gber Kempten Richtung Marktoberdorf. Nachfolgend werden die fiir das geplante Vorha-
ben relevanten Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung aufgefiihrt.

| Aligemeine Ziele und Grundsatze

(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fiir die dort lebende Be-
volkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRi-
gen Eigenstandigkeit zu starken.

Il Raumstruktur
1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung der Teilrdume

(Z) Im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums Kempten (Allgdu) soll die Siedlungs- und Wirt-
schaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen der Kernstadt und den Umlandge-
meinden, insbesondere dem Unterzentrum Waltenhofen sowie den Kleinzentren Altusried und
Durach erfolgen und soweit erforderlich Glber Gemeindegrenzen hinweg abgestimmt werden.
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Il Wirtschaft
1 Wirtschaftliche Entwicklung der Region

1.1 (G) In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fiir die wirtschaftliche Entwick-
lung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe
anzustreben.

(G) Ein ausreichendes Angebot an Arbeitsplatzen fiir Arbeitnehmer aller Qualifizierungsstufen und
deren Erhalt sowie die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze ist fir die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Region von besonderer Bedeutung.

1.2 (Z) Auf die Starkung der mittelstéandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grundlage der wirt-
schaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden.

(G) Dabei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeutung zu.
V Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bediirfnisse von Bevolkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.2 (2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine
Uber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen
Orten und Siedlungsschwerpunkten zuldssig.

1.3 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven
und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenom-
men werden.

(G) Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.

(2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen méglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

1.4 (G) Es ist anzustreben, gewerbliche Bauflachen gréReren Umfangs insbesondere in den zentralen
Orten bereitzustellen.

Fazit

Mit dem geplanten Vorhaben des Neubaus eines Blirogebaudes wird das Ziel der Starkung von Ge-
werbe verfolgt und so die wirtschaftliche Entwicklung der Region gefordert. Auch kommt das Vorha-
ben auf einer bestehenden Brachflache im vorhandenen Gewerbegebiet der Forderung nach Nach-
verdichtung bzw. moglichst geringer zusatzlicher Flachenversiegelung nach.

Die gegenstandliche Planung berticksichtigt daher die Vorgaben der Regionalplanung.
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2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Kempten

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Kempten
(vgl. Abbildung 2), welcher 2024 fortgeschrieben wurde, wird der Geltungsbereich bereits als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Ostlich dieser gewerblichen Bauflachen sind Flichen fiir Bahnanla-
gen und Geholz und Kleinstrukturen dargestellt. Westlich der Flachen, im Bereich der Béschung, sind
Grinflachen ausgewiesen. Diese Flachen sind zusatzlich als Freihaltezone an der BundesstraRRe darge-
stellt, welche direkt im Anschluss verlauft. Im Bereich der Stral3e sind auBerdem Bodendenkmaler
dargestellt. Stdlich des Plangebietes sind weitere gewerbliche Bauflachen markiert, die Gebaude
sind mit aktiven LarmschutzmalRnahmen dargestellt.

MOBEL UND ELEK-
TROFACHMARKT

Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan Kempten (2024)

Da die vorliegende Planung mit der Darstellung im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan (ber-
einstimmt, muss der Flachennutzungsplan nicht angepasst werden, der Bebauungsplan entwickelt
sich folglich aus dem Flachennutzungsplan.

24 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Stadt Kempten

Der Geltungsbereich liegt in der ABSP-Naturraum-Untereinheit ,, Jungmoranenlandschaft der Iller-
Vorberge”. Das nachste Schwerpunktgebiet des Programms ist das Illertal im Stadtgebiet Kempten.
Es liegen keine Flachen- oder Punktnachweise des ABSP innerhalb des Projektgebiets.

www.lars-consult.de Seite 13 von 55



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord“ LAR
Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Darstellung der Fachpldne und Fachgesetze - Planungsgrundlagen

2.5 Rechtsgrundlagen und deren Beriicksichtigung in der Planung

Neben den Aussagen der Gbergeordneten und kommunalen Planungsvorgaben sind im Zuge der ge-
genstandlichen Planung auch klassische Rechtsgrundlagen aus Bundes- und Landesgesetzen zu be-
ricksichtigen. Dies geschieht im Umweltbericht in den jeweiligen Kapiteln zu den Schutzgitern, in
denen auch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen formuliert sind. Fur das ak-
tuelle Vorhaben sind dabei fir die verschiedenen Schutzgiiter des Umweltrechts vor allem die folgen-
den Rechtsgrundlagen in ihrer jeweils aktuellsten Fassung von Belang bzw. werden im Zuge der Erar-
beitung der gegenstandlichen Planung bericksichtigt:

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- 8§81 u.3BImSchG, § 1 (6) BauGB: Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen

- §1(6)BauGB: Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevélkerung sowie
Belange der Erholung

- §1(6)BauGB: Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

- §1(6)BauGB: Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

- Bemessungsgrundlage: Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

- §§13-15 BNatSchG: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen Beeintrachtigungen/ Eingrif-
fen von Natur und Landschaft

- §1(6)BauGB, § 1 BNatSchG: Schutz von biologischer Vielfalt sowie Tier- und Pflanzenpopulatio-
nen

- §1(6)BauGB, § 2 BNatSchG: Schutz der Natura 2000-Gebiete
- § 44 BNatSchG: Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

- §§ 23 - 30 BNatSchG: Ziele und Vorgaben der geschiitzten Teile von Natur und Landschaft: Natur-
schutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Naturdenk-
mal, geschiitzter Landschaftsbestandteil, gesetzlich geschiitzte Biotope

Schutzgut Flache

- 8§81 u.4BBodSchg, § 1a (2) BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2021: Reduzierung der Flachenneuinanspruch-
nahme auf 30 ha pro Tag bis 2030

Schutzgut Boden und Geomorphologie

- 8§81 u.4BBodSchg, § 1a (2) BauGB: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
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- §§ 1 u. 2 BBodSchG: Erhalt von natiirlichen Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte

- Art. 44 BayWaG: Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Boden

Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflichenwasser)

- § 1 WHG: Sichern der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen

- §6(1) WHG: Erhalt der Funktions- und Leistungsfahigkeit sowie Schutz vor nachteiligen Verdnde-
rungen der Gewassereigenschaften

- §1(3) BNatSchG: Erhalt der natirlichen oder naturnahe Gewasser einschlieflich ihrer Ufer, Auen
und sonstigen Rickhalteflachen

- § 55 WHG: Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser

- Art. 44 BayWaG: dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
- § 67 WHG: Erhalt des natlirlichen Zustands von Gewassern beim Gewasserausbau

Schutzgut Luft und Klima

- §§1(6) u. 1a (5) BauGB, § 1 (3) BNatSchG: Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder
lufthygienischen Funktionen

- §1a(5) BauGB: MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen

- §1 Abs. 6 BauGB: Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2021: Reduzierung der Treibhausgasemissionen
um mind. 40 % bis 2020 und mind. 55 % bis 2030 gegeniiber 1990; Erreichen der Treibhausgas-
neutralitdt bis 2050

Schutzgut Landschaft

- §§1(6) u. 1a (3) BauGB: Berticksichtigung des Landschaftsbildes

- §1 (4) BNatSchG: Erhalt von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften
zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswerts

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

- §1(5) BauGB: Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
- §1(6) BauGB: Beriicksichtigung der Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege

- Art.1, 2,4, 7 u. 8 BayDSchG: Schutz / Erhalt der Bau- und Bodendenkmaler
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B BESTANDSSITUATION UND AUSWIRKUNGSPROGNOSE

3 Bestandssituation und Auswirkungsprognose

Ziel der Bestandserfassung, -beschreibung und -bewertung ist es, die aktuelle Umweltsituation dar-
zustellen und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie die Empfindlichkeit des Untersuchungsrau-
mes zu ermitteln. In den Bewertungen der Auswirkungsintensitaten sind die jeweiligen schutzgutre-
levanten Vorbelastungen beriicksichtigt. Grundsatzlich erfolgen die Bestandsbewertung sowie die
Bewertung der Auswirkungen verbal argumentativ mithilfe einer vierstufigen Skala (gering, mittel,
hoch, sehr hoch).

Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen differenziert firr die einzelnen Schutzgliter nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erfasst, beschrieben und bewertet. Fiir die
Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens wurde der Wirkraum so erweitert und abge-
grenzt, dass alle potenziellen Auswirkungen - auch jene, die iber das Plangebiet hinaus wirken — er-
kannt und bewertet werden kdnnen. Insbesondere zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Land-
schaftshild wurde ein ausreichend grofBer Umgriff um das Planungsgebiet gewahlt.

Die Bestandsaufnahme sowie die Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfih-
rung der Planung erfolgt fur die Schutzgiter des Umweltrechts nach folgender Gliederung:

- Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
- Schutzgut Flache

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

- Schutzgut Luft und Klima

- Schutzgut Landschaft

- Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern.

Die methodische Vorgehensweise bei der Bearbeitung, die neben dem Bestand und den Auswir-
kungsprognosen auch die denkbaren Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung behandelt,
wird in Kapitel 6 (Methodik und technische Verfahren) des gegenstandlichen Umweltberichts detail-
liert dargestellt.

www.lars-consult.de Seite 16 von 55



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord“ LAR
Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Bestandssituation und Auswirkungsprognose

3.1 Schutzgut Mensch, inshesondere die menschliche Gesundheit

Unter dem Schutzgut ,,Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit” werden die Wohn-, Sied-
lungs- und Erholungsrdume untersucht. Bei Beeintrdachtigungen dieser Kriterien ist der Mensch am
meisten betroffen. Weiterhin werden ebenfalls Aspekte behandelt, die fiir die Anwohner und Unter-
lieger von Bedeutung sind und ggf. ihre Gesundheit beeintrdchtigen kénnen, wie z. B. die Larmbelas-
tung. Faktoren wie die Luftqualitat und das Landschaftsbild (u.a. Sichtbeziehungen) werden unter
den entsprechenden Schutzgiitern abgehandelt (siehe Kapitel 3.6 und 3.7).

3.1.1 Bestandssituation

Kempten (Allgdu) ist eine kreisfreie Stadt mit etwa 72.000 Einwohnern, Tendenz stetig steigend. Sie
liegt im bayrischen Regierungsbezirk Schwaben und ist dort nach Augsburg die zweitgroRte Stadt. Die
Stadt gilt auRerdem als einer der altesten Deutschlands und ist durch das Vorhandensein zweier
Stadtkerne gepragt. Die Landschaftsschutzgebiete Schwabelsberger Weiher, der Rottachtobel, das
Betzigauer Moos sowie die lller liegen innerhalb der Verwaltungsgrenze. Im Jahr 2023 gab es (iber
350.000 Gastelibernachtungen in Kempten. Auch hier gab es in den letzten Jahren einen deutlichen
Zuwachs, mit Ausnahme der von Corona beeinflussten Jahre. Etwa 70.000 der Gaste waren dabei aus
dem Ausland. Kempten ist somit eine beliebte Tourismusdestination und bietet unter anderem ei-
nige Museen, historische Bauten, viele Veranstaltungen, eine attraktive landschaftliche Umgebung
und die raumliche Ndhe zu den Alpen.

Das Plangebiet selbst liegt im nordostlichen Teil der Stadt, innerhalb des Gewerbegebiets Diesel-
stralle. Durch diese raumliche Lage kommt dem Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung
keine grofRe Bedeutung fiir die Erholungs- und Freizeitfunktion zu. Ein Radweg des Wegenetzes des
Landkreises Oberallgau fiihrt zwar in weniger als 50 m am Plangebiet vorbei, verlauft jedoch direkt
neben der Bundesstrale B19 und ist dementsprechend vorbelastet. Sonstige Freizeitziele oder tou-
ristische Attraktionen sind weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung vorhanden. Die
nachstgelegenen Wohnbebauungen sind auRerdem tiber 200 m vom Plangebiet entfernt.

Vorbelastungen

Vorbelastungen in Form von Larm und anderen Immissionen bestehen durch die Lage in einem gro-
Ren Gewerbegebiet und den sich darin befindenden Firmen. Verkehrsbedingte Schadstoffemissionen
sowie Larmbelastungen der beinahe direkt am Geltungsbereich anschlieRenden Bundesstralle B19
sowie der etwa 700 m entfernten Autobahn A7 sind auBerdem vorhanden. Nur wenige Meter weiter
Ostlich verlaufen des Weiteren Bahngleise am Plangebiet vorbei. Auch hierdurch ist eine Belastung
durch Larm gegeben.

Fiir die BundesstralRe und Autobahn sind amtliche Umgebungslarmkartierungen aus dem Jahr 2022
verfligbar (vgl. Abbildung 3). Auf Hohe des Geltungsbereichs sind entlang der Bundesstralle Larm-
schutzeinrichtungen vorhanden. Das Plangebiet ist laut Kartierung dennoch von Larmeinwirkungen
von bis zu 74 dB(A) betroffen. Geruchseinwirkungen sind aus der 6stlich gelegenen landwirtschaftli-
chen Nutzung auBerdem moglich.
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Abbildung 3: Ausschnitt Umgebungsldrmkartierung 2022 (Quelle: UmweltAtlas Bayern)

Folgende Verkehrszahlen wurden It. BAYSIS 2023 (durchschnittlich, taglich) im Abschnitt des Gel-
tungsbereichs gemessen:

BundestraRe B19 (Kempten Berliner Platz (B12) — Kempten Dieselstrafle): 21.831 (Schwerver-
kehr: 788)

- BundesstraRe B19 (Kempten DieselstralRe — A7 Kempten Leubas (133)): 17.304 (Schwerverkehr:
818)

Bewertung

Unter Berticksichtigung der Vorbelastungen durch Gewerbe, Verkehr und Landwirtschaft wird die Be-
standsituation fur das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit als ,gering” bewertet.
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3.1.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Tempordre Beeintrachtigungen durch Bauldarm sind grundsatzlich nicht auszuschlielRen. Die Auswir-
kungsintensitat wird jedoch nicht tber die tblichen, unvermeidbaren Baularmemissionen hinausge-
hen und ist aufgrund des voriibergehenden Charakters als gering zu bewerten. An dieser Stelle sei
auch darauf hingewiesen, dass die Bauherren und Baufirmen an die geltenden Gesetze und Regelun-
gen zum Larmschutz gebunden sind, Nacht- und Sonntagsarbeiten also nicht anzunehmen sind.

Da keine Wohnbebauungen in der Nahe des Plangebiets bestehen und aufgrund der starken Vorbe-
lastung der Umgebung durch Larm, werden die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und menschliche Gesundheit als ,,gering” bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Nutzung des geplanten Gebaudes als Biiro, sind nennenswerte zusatzlich entstehende
Larmbelastungen unwahrscheinlich. Selbst wenn zusatzliche Larmbelastungen entstehen sollten,
ware aufgrund der Lage und dem damit vorhandenen Abstand zu bestehenden Wohnbebauungen
mit keinen negativen Auswirkungen auf diese zu rechnen. Grundsatzlich muss die Einhaltung der je-
weiligen Orientierungswerte (DIN 18005, TA Larm) an den mafRgeblichen Immissionsorten sicherge-
stellt sein.

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen werden aufgrund der Nutzung als Blirogebaude,
der Lage in einem bestehenden Gewerbegebiet und der erheblichen Vorbelastung durch die nahelie-
gende Bundesstralie, die Autobahn und den Bahnverkehr als ,,gering” eingeschatzt.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Das Schutzgut , Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt“ umfasst nach dem Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz (UVPG) die Auswirkungen auf Flora und Fauna. Dabei missen auch groRRere, 6ko-
logische Zusammenhange betrachtet werden — so kdnnen einzelne Vegetationsstrukturen auch als
Leitlinien fir bestimmte Artgruppen (z.B. Vogel, Fledermause) dienen, oder kleinere Biotopbereiche
als , Trittsteinbiotope” bestimmten Artgruppen ermoglichen, von einem Biotopbereich in einen ande-
ren zu migrieren und so Populationen miteinander zu verbinden.

Die Bewertung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ergibt sich aus der aktuel-
len Nutzungsstruktur und der damit verbundenen Eignung als (potentieller) Lebensraum fiir verschie-
dene Pflanzen- und Tierarten unter Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen. Dartber hin-
aus gehen in die nachfolgenden Bewertungen die Ergebnisse der Ortsbegehungen / artenschutz-
rechtlichen Relevanzpriifung, die amtlich kartierten Biotope sowie die Nachweise der Artenschutz-
kartierung Bayern ein.
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3.2.1 Bestandssituation

Der Geltungsbereich liegt sowohl auSerhalb von nach dem Bundes- oder Landesrecht ausgewiesenen
Schutzgebieten nach §§ 23 bis 29 BNatSchG als auch nach europaischem Recht ausgewiesenen Na-
tura-2000-Gebieten, die nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiete) bzw. Vogelschutzrichtlinie
(SPA-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) geschitzt sind. Zudem finden sich keine gemaR § 30
BNatSchG geschiitzten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches des gegenstandlichen Bebauungs-
planes. Das nachstgelegene, nach nationalem Recht ausgewiesene Schutzgebiet ist das Landschafts-
schutzgebiet , Iller”, welches etwa 300 m westlich des Geltungsbereichs beginnt. Im ndaheren Umfeld
des Plangebiets liegen auRerdem mehrere amtlich kartiere Biotope. 50 bis 100 m siidlich liegt das Bi-
otop ,Geholzbestande am Holzbach” (KE-1616), direkt daran angrenzend das Biotop ,,Hecke an der
Kaufbeurer StraRe beim Holzbachtobel” (KE-1613). Ca. 75 m nordlich des Planungsraumes befindet
sich des Weiteren das Biotop ,,Gehodlzbestdnde an der Bahnlinie Kempten - Neu-Ulm*“ (KE-1607), Wei-
tere amtlich kartierte Biotope liegen in etwas groferen Abstanden.

Flora

Der nordliche Teil des Plangebiets war bis vor kurzem gréRtenteils mit Geholzen bestockt. Die Ge-
hélze wurden jedoch komplett (inkl. Wurzelwerk) entfernt, daher kann keine exakte Aussage liber
den Bestand und dessen 0kologische Wertigkeit getroffen werden. In Abstimmung mit der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehorde wird daher in diesem Bereich von einem Sukzessionsbestand jun-
ger Auspragung sowie von einer Kirsche und einer Kiefer alter Ausprdagung ausgegangen. Dieser Be-
stand wird dem Biotoptyp B13 ,Stark verbuschte Griinlandbrachen (Verbuschung > 50 %) und initia-
les Gebuschstadium” mit einer mittleren 6kologischen Wertigkeit, bzw. B313 ,,Einzelbdume / Baum-
reihen / Baumgruppen mit iberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten (alte Auspragung)”
mit einer hohen 6kologischen Wertigkeit, zugeordnet. Im stidlichen Teil, vor dem bestehenden ge-
werblich genutzten Gebdaudekomplex, befindet sich eine kleine Rasenflache. Westlich und 6stlich des
Geltungsbereichs liegen jeweils steile Boschungen. Auf der westlichen Seite ist diese mit jungen Stiel-
eichen und Haselnussstrauchern bedeckt. Die B6schung auf der norddstlichen Seite ist dagegen grof3-
tenteils gehdlzfrei. Ostlich des Parkplatzes und damit auRBerhalb des Geltungsbereichs, befinden sich
weitere Geholze in Form von einigen Baumen und Strduchern.

Fauna

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung von LARS consult (2025), inklusive Begehungen
vor Ort am 05.03.2025 und 04.04.2025, durchgefiihrt. Daraus folgend wurden im Zeitraum zwischen
dem 23.04.2025 und dem 24.05.2025 zur Erfassung von Brutvogeln und Zauneidechsen insgesamt
vier Begehungen durchgefiihrt. Hierbei wurde insbesondere das Gebaude auf Gebaudebriter iber-
prift und die umliegenden Bereiche zur Erfassung der Zauneidechse abgegangen. Des Weiteren
wurde an zwei Terminen im Mai und Juli Ausflugkontrollen fiir Flederméause durchgefihrt.
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In Tabelle 1 sind die einzelnen Kartiertermine aufgefiihrt. Alle Kartierungen wurden bei trockenen
Witterungsbedingungen, geeigneten Temperaturen, und Windstille bzw. wenig Wind durchgefihrt.
Die Ergebnisse des faunistischen Gutachtens mit artenschutzrechtlicher Bewertung (LARS Consult,
2025) werden im Anschluss zusammengefasst.

Tabelle 1: Ubersicht der Erfassungstermine

Datum Grund der Begehung
23.04.2025 Brutvogel, Zauneidechse
28.04.2025 Brutvogel, Zauneidechse
15.05.2025 Brutvogel, Zauneidechse
24.05.2025 Brutvogel, Zauneidechse
27.05.2025 Ausflugkontrolle Fledermause
01.07.2025 Ausflugkontrolle Fledermause
Avifauna

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten, auch aufgrund der vorangegangenen Rodungsarbei-
ten, nur wenige Vogelarten nachgewiesen werden. Ein Gartenbaumlaufer wurde beim Kartiertermin
am 15.05. nistmaterialtragend an der Ostfassade des Gebaudes beobachtet, wie er einen Spalt im
Dachbereich aufsuchte. Da es sich bei der Art um eine allgemein haufige und It. Arteninformation des
bayerischen Landesamtes fir Umwelt nicht um eine saP-relevante Art handelt, sind bis auf den Ab-
riss des Gebaudes auBerhalb der Vogelbrutzeit (01. Oktober bis 29. Februar) keine weiteren (Aus-
gleichs-)Malnahmen fiir die Art notwendig.

Weitere Offnungen und Spalten im Dachbereich waren unbesetzt. Auch eine Nutzung durch Mauer-
segler wurde am Gebaude nicht festgestellt.

Neben allgemein hdufigen, sogenannten Allerweltsvogelarten wie Blaumeise und Zilpzalp, konnte in
den angrenzenden Geholzen auch der Stieglitz beobachtet werden. Aufgrund der nur einmaligen
Feststellung der Art ist jedoch nicht von einem Brutrevier auszugehen.

Reptilien

Zur Verhinderung eines potentiellen Einwanderns von Zauneidechsen von der unmittelbar angren-
zenden Bahnlinie in den Geltungsbereich wurde im April ein Reptilienschutzzaun entlang der Ost-
grenze des Geltungsbereiches errichtet. Bei allen vier Kartierdurchgangen konnten keine Zauneidech-
sen im Geltungsbereich und dessen angrenzenden Bereichen nachgewiesen werden. Lediglich eine
Blindschleiche konnte wahrend eines Kartierdurchgangs erfasst werden.

www.lars-consult.de Seite 21 von 55



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord“ LAR
Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Bestandssituation und Auswirkungsprognose

Fledermduse

Da das Gebaude im Rahmen der Relevanzbegehung nur von aulRen betrachtet werden konnte, er-
folgte am 04.04.2025 zusatzlich eine Gebaudekontrolle von innen.

Hierbei konnte ein potentieller Zugang in den Dachstuhl auf der Nordseite des Gebaudes festgestellt
werden. Es wurde besonders auf Verfarbungen und Kotspuren von Fledermausen geachtet. Zudem
wurden die von aulSen teils nicht zuganglichen Fensterldden und Verkleidungen von innen durch die
Fenster auf Vorkommen von Flederméausen geprift. Dabei konnten keine Hinweise auf Flederméause
festgestellt werden. Der westseitige Bereich des Dachstuhles konnte aus Sicherheitsgriinden (Baufal-
ligkeit) nicht begangen werden. In den einsehbaren Bereichen waren jedoch auch dort keine Verfar-
bungen oder Kotspuren ersichtlich. Das Gebaude verfiigt darliber hinaus tber einen Keller, welcher
Uber ein gekipptes Fenster zugadnglich ist. Spuren von Fledermausen waren dort nicht vorhanden, zu-
dem erscheint eine Nutzung des Kellers als Quartier aufgrund der bodennahen Offnung mit davor ge-
lagerten Steinplatten als unwahrscheinlich.

Bei beiden Ausflugkontrollen konnten keine ausfliegenden Fledermause beobachtet werden. Im Gel-
tungsbereich wurden 30 Rufkontakte der Zwergfledermaus, 2 der Gattung Myotis und 15 Nyctaloid-
Rufkontakte, darunter Rufe des GroRen Abendseglers, aufgezeichnet. Diese Tiere nutzen den Gel-
tungsbereich als Nahrungshabitat bzw. Durchfliegen das Gebiet nur auf dem Weg zu ihren Nahrungs-
griinden. Aufgrund des Fehlens bedeutsamer Leitstrukturen und der geringen GréRe des Plangebie-
tes handelt es sich jedoch nicht um ein essentielles Nahrungshabitat. Eine Betroffenheit von Fleder-
mausen durch das gegenstédndliche Vorhaben kann somit ausgeschlossen werden.

Bewertung

Aufgrund der urspriinglich vorhandenen Flora und der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen, wird der Bestand des Schutzguts Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt im Plange-
biet als ,gering bis mittel” bewertet.

3.2.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Wadhrend der Bauarbeiten kann es im Geltungsbereich und den angrenzenden Bestanden zu Beein-
trachtigungen durch das Abschieben und Lagern des Oberbodens sowie dem Baustellenverkehr
(Ldrm- und Schadstoffemissionen, Staub, Licht) kommen.

Im Zuge der Baufeldfreimachung wurden bereits alle Geholze im nordlichen Teil des Geltungsbe-
reichs entfernt. Sollten dennoch weitere Gehdlze im Umfeld entfernt werden sowie beim Abriss der
Gebdude, muss die Bauzeitenregelung (Entfernung der Baume und Straucher sowie Abrissarbeiten
ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeit, das heiRt zwischen dem 01. Oktober und 29. Februar) beachtet
werden. So kénnen negative Auswirkungen auf geholz- und gebdudebritende Vogelarten ausge-
schlossen werden.
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Da bei den artenschutzrechtlichen Untersuchungen keine planungsrelevanten Arten im Geltungsbe-
reich festgestellt wurden und die entfernten Geholze urspriinglich gréRtenteils eine mittlere 6kologi-
sche Wertigkeit aufwiesen, werden die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflan-

Ill

zen und biologische Vielfalt mit ,gering bis mittel” bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Als unmittelbarste anlagebedingte Auswirkung des geplanten Projektes sind die dauerhaften Uber-
bauungen und der damit verbundene Verlust der Vegetationsbestdnde innerhalb des Geltungsberei-
ches zu nennen. Im Zuge der Bebauung werden im Plangebiet mehrere Baume sowie eine Hecke in
Richtung Osten gepflanzt. Durch die Uberbauung gehen keine Habitate von Zauneidechsen, Fleder-
mausen oder von saP-relevanten gebaudebriitenden Vogeln verloren.

Artenschutzrechtliches Fazit

Bei den Brutvogelerfassungen konnten mit Ausnahme eines Gartenbaumlaufers keine Brutvogel am
Gebaude festgestellt werden. Auch ergaben die Gebaudebegehung und die Ausflugkontrollen keine
Hinweise auf eine Nutzung des Gebadudes durch Fledermause. Zur Verhinderung des potentiellen Ein-
wanderns von Zauneidechsen erfolgte die Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes. Der Zaun wurde
fachgerecht aufgestellt und unterhalten, weshalb im Geltungsbereich bei keiner Begehung Zau-
neidechsen festgestellt wurden. Unter Berlicksichtigung und Umsetzung der unten genannten Ver-
meidungsmalnahme kann der Eintritt von Verbotstatbestdanden gemaR § 44 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden.

VermeidungsmalRknahme - Gehélzentfernung und Abbrucharbeiten nur von 1. 10. bis 28. 02.:

Die Rodungen von Geholzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden sind nur zwischen 01.10. und
28.02., also aulBerhalb der allgemeinen Schutzzeit briitender Vogel (BNatSchG § 39) zulassig. Das an-
fallende Schnittgut ist unverziiglich abzutransportieren.

Insgesamt werden die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt mit ,,gering” bewertet.

3.3 Schutzgut Flache

Da der Flachenverbrauch fir Siedlungen, Verkehr und gewerblicher Nutzung starke Auswirkungen
auf die Umwelt hat, soll gemaR des novellierten UVPG (in Kraft getreten am 29.07.2017) bei UVP-
pflichtigen Vorhaben gemaR § 2 UVPG auch das Schutzgut ,Flache” thematisiert werden. Das Bauge-
setzbuch regelt in § 1a Abs. 2 den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden - dar-
aus folgt, dass die Inanspruchnahme hochwertiger land- und forstwirtschaftlicher Béden maoglichst zu
vermeiden ist und Bodenversiegelungen auf das absolut notwendige Minimum reduziert werden sol-
len.
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3.3.1 Bestandssituation

Der nordliche Teil des Plangebiets ist grofStenteils unversiegelt. Innerhalb des Geltungsraums sind je-
doch auch Vorbelastungen durch Versiegelung im Bereich des ehemaligen Bahnwarterhauschens, der
Hitte und des Parkplatzes mit Zufahrt vorhanden.

Bewertung

Da taglich groRe Flachen in Bayern versiegelt werden, das Plangebiet jedoch relativ klein ist, teilweise
durch Versiegelung vorbelastet ist und innerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets liegt, erhalt das
Schutzgut Flache im Bestand eine , mittlere” Bewertung.

3.3.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt werden Flachen durch Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze nur temporar in
Anspruch genommen und damit kurzzeitig umgenutzt. Da die Baufelder auf der Ebene der Bebau-
ungspldane noch nicht bekannt sind, kénnen diese flachenmaRig auch nicht bilanziert werden. Es ist
aber davon auszugehen, dass die Arbeitsfelder Gberwiegend innerhalb der ausgewiesenen Baugren-
zen liegen werden. Aufgrund der temporaren Inanspruchnahme der Flache werden die baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut mit ,,gering” bewertet.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch das geplante Vorhaben werden Flachen dauerhaft versiegelt. Als wesentliche Auswirkungen
der Flachenversiegelung sind Bodenzerstorung mit all seinen Funktionen fir Natur und Umwelt, dau-
erhafter Verlust von Lebensrdaumen fir Pflanzen und Tiere, Zerschneidung von Biotopen und Tier-
wanderrouten und die Verringerung der Retentionsfunktion bei Hochwasserereignissen zu nennen.
Durch die Festlegung einer GRZ und der Verwendung von wasserdurchldssigen Beldagen im Bereich
der Park- und Stellplatze, wird die Vollversiegelung im Plangebiet moglichst gering gehalten.

Insgesamt werden die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen aufgrund des unumkehrbaren
Flachenverbrauchs, der jedoch eher geringen GroRRe des Plangebiets, der Nachverdichtung und unter

|ll

Bericksichtigung der Minimierungsmalnahmen als ,,gering bis mittel” bewertet.

3.4 Schutzgut Boden und Geomorphologie

Beim Schutzgut ,Boden und Geomorphologie” sollen nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz (UVPG) Veranderungen der organischen Substanz ebenso aufgefiihrt werden, wie Bodenerosion,
Bodenverdichtungen und Bodenversiegelungen. Dabei wird als ,Boden” die oberste, belebte Schicht
der Erdkruste definiert, die in Kontakt zur Atmosphére steht. Als Grundlage aller sich dariber befind-
lichen organischen Organismen kommt dem Boden eine besondere Bedeutung zu. Aber auch auf an-
organische Schutzgliter wie Wasser oder Klima wirkt sich der Boden aus. So zahlen zu den zahlrei-
chen Bodenfunktionen z.B. die Funktion als Lebensgrundlage zahlreicher Organsimen, als
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Wasserspeicher, fiir die Stoffumwandlung sowie die Puffer- und Filterfunktionen. Durch eine Fla-
chenversiegelung verschwinden diese wertvollen Bodenfunktionen, daher ist auf eine sparsame Neu-
versiegelung bzw. auf eine bestmogliche Ausnutzung neu ausgewiesener Gewerbeflachen zu achten.

Boden sind Trager der gesetzlich geschiitzten Bodenfunktionen gemaR § 2 (2) BBodSchG (Bundesbo-
denschutzgesetz). Zweck des BBodSchG ist die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bo-
denfunktionen. Daher sind die Bodenfunktionen bei raumlichen Planungen in Anlehnung an den Leit-
faden ,Das Schutzgut Boden in der Planung” des BAYERISCHEN LANDESAMTES FUR UMWELTSCHUTZ
(2003) zu erfassen und zu bewerten. Die relevanten Bodenfunktionen sind:

- Natdurliche Ertragsfahigkeit (Ertragsfunktion)

- Standortpotential flir die natlrliche Vegetation (Lebensraumfunktion)

- Retentionsvermdgen des Bodens bei Niederschlagsereignissen

- Ruckhaltevermogen des Bodens fiir Schwermetalle (Filter- und Pufferfunktion)

- Boden mit bedeutender Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (Archivfunktion)

Da das Gebiet innerhalb einer Siedlungsgrenze liegt und nicht landwirtschaftlich genutzt wird, liegen
keine Daten zur Bodenschatzung vor. Daher kdnnen die einzelnen Bodenfunktionen nicht erfasst und
bewertet werden. Die Bewertung erfolgt deshalb verbal-argumentativ und beruht hauptsachlich auf
dem bereits erstellten Baugrundgutachten sowie den Daten von Geoinformationssystemen.

3.4.1 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich nach der digitalen geologischen Karte 1:25.000 (dGK25) in der geologi-
schen Haupteinheit ,Geschiebemergel (Till, matrixgestiitzt), wirmzeitlich“. Diese Einheit wird wie
folgend beschrieben: Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig (Till, matrixgestitzt), z. T.
Grundmorane ohne lithologische Differenzierung.

Laut der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (UBK 1:25.000) charakterisiert sich der Bodentyp im Plan-
gebiet als vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmoréane) tber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin ge-

pragt).

Die ca. 0,22 ha grolRe Flache des Geltungsbereichs ist durch Versiegelung vorbelastet. Die Versiege-
lung liegt im Bereich der zwei Gebdude und des Parkplatzes mitsamt Zufahrt. In diesen Bereichen
sind die Bodenfunktionen vollumfénglich verloren.

Fiir den Geltungsbereich wurde im Jahr 2000 von dem Unternehmen GEO-CONSULT Sauter + Stliber
GmbH ein Baugrundgutachten erstellt. Bei den Bohrungen wurden Deckschichten bis 1,2 m, welche
sich als sandiger, kiesiger Schluff mit schwankenden Konsistenzen von weich bis halbfest sowie Auf-
fillmaterial in Ausbildung als sandiger, schluffiger, schwach steiniger Kies (Ziegelreste) mit lockerer
Lagerung herausstellten, erkundet. Die Rammsondierungen zeigten in einer Tiefe von maximal 2,4 m
Deckschichten, welche eine bereichsweise sehr weiche Konsistenz bzw. lockere Lagerung haben. Die
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Machtigkeit der Deckschichten schwankt zwischen 0,9 und 2,4 m. Durch die weiche Konsistenz bzw.
lockere Lagerung im Mittel sind sie nur gering tragfahig und damit stark kompressibel, stark wasser-
und frostempfindlich sowie gering bis mittel wasserdurchldssig. Das Auffillmaterial ist bei der locke-
ren Lagerung ebenfalls gering tragfahig und damit stark kompressibel, gering bis mittel wasser- und

frostempfindlich sowie mittel bis stark wasserdurchlassig.

Unterhalb der Deckschichten wurden Moranenablagerungen in Form von sandigem, steinigem Kies-
Schluff-Gemisch gefunden. Sie haben eine halbfeste Konsistenz und sind daher sehr gut tragfahig und
gering kompressibel. Die Schichten sind auBerdem stark frost- sowie wasserempfindlich und gering
wasserdurchldssig. Laut Baugrundachten ist eine Griindung hier moglich.

Es wurde bei den Bohrungen kein Grundwasser gefunden. Aufgrund der relativen Hochlage des Ge-
landes zur Umgebung ist nicht mit einem zusammenhangenden Grundwasserspiegel zu rechnen.

Laut einer fachtechnischen Stellungnahme der Deutschen Bahn AG vom 15.09.2023, welche sich auf
eine historische Erkundung vom Jahr 1999 sowie der Auskunft der Stadt Kempten beruft, liegen in-
nerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen.

Bewertung

Da keine Bodenschatzungsdaten fiir den Geltungsbereich zur Verfliigung stehen, kénnen die Boden-
funktionen nicht im Einzelnen bewertet werden. Zusammengefasst kommt dem Schutzgut Boden im
Plangebiet aufgrund der Vorbelastung durch Versiegelung / Auffiillung, der rdumlichen Lage und der
insgesamt eher geringen GroRe eine ,geringe bis mittlere” Bedeutung zu.

3.4.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Als baubedingte Auswirkung sind in erster Linie die Beseitigung von anstehendem Mutter- und
Oberboden sowie die Belastung von Randbereichen durch die Lagerung des Erdaushubs und Verdich-
tung zu nennen.

Die temporare Inanspruchnahme von bislang ungestérten Bodenverhaltnissen fiir die Einrichtung
von BaustralRen, Lagerflachen etc. wird auf das unbedingt notwendige MaR begrenzt, so dass die
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden mit ,gering” bewertet werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die anlagebedingte Versiegelung und Uberbauung der Béden fiihrt meist zu einem vollstandigen Ver-
lust der Ertragsfunktion, der Retentionsfunktion fiir Niederschlage, der Filter- und Pufferfunktion so-
wie der Lebensraumfunktion. Dies gilt vollumfanglich aber nur fiir die versiegelten Flachenanteile,
welche im Geltungsbereich vor allem das geplante Biirogebdude und die Zufahrt betrifft. Aber auch
auf den teilversiegelten Boden im Bereich der Stellpldtze werden die Bodenfunktionen durch Ver-
dichtungen und eine Verringerung der Luft- und Feldkapazitat beeintrachtigt. Wesentliche Folge der
Uberbauung ist ein verringerter Gas- und Wasseraustausch mit der Atmosphéare und der Pedosphire.
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Dadurch wird die mikrobelle Aktivitdat des Bodens negativ beeintrachtigt, was u. a. zu einer Ver-
schlechterung des Nahrstoffhaushaltes fuhrt.

Zusatzlich konnen die geplanten Stell- und Parkplatze als potentielle Gefahr fiir das Schutzgut Boden
angesehen werden, falls zum Beispiel ein Fahrzeug gréRere Mengen an Ol / Betriebsstoffen verlieren
sollte. Dies kann zu einer lokalen Verunreinigung der Boden und damit einhergehender Beeintrachti-
gung der Bodenlebewesen fihren.

Da es sich bei der Versiegelung / Uberbauung um eine eher kleine Fliche innerhalb eines bestehen-
den Gewerbegebiets handelt und die Flache teilweise schon durch Versiegelung vorbelastet ist, sind
die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden mit ,gering bis mittel” zu
bewerten.

3.5 Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

Nach der europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sind alle Mitgliedsstaaten der EU verpflichtet
bis spatestens 2027 alle Oberflachengewadsser in einen ,,guten 6kologischen” und ,,guten chemischen
Zustand” zu bringen. Fir das Grundwasser ist ein ,,guter mengenmaliger” und ,,guter chemischer Zu-
stand” zu erreichen.

Das Schutzgut ,,Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)” soll nach Anlage 4, 4 b UVPG die hydro-
morphologischen Veranderungen sowie Veranderungen der Wasserqualitat und -quantitat abhan-
deln. Nach § 47 Wasserhaushaltsgesetz muss eine mengenmaRige und chemische Verschlechterung
des Grundwasserzustands vermieden werden. Fiir oberirdische Gewasser gilt gem. § 27 Wasserhaus-
haltsgesetz, dass eine Verschlechterung ihres 6kologischen und chemischen Zustands vermieden
wird und dass analog der WRRL ein guter 6kologischer und chemischer Zustand erhalten oder er-
reicht werden soll. Daher muss auch wahrend der Bautatigkeiten darauf geachtet werden, keine Stof-
feintrége (Verschmutzung) durch anfallende Abfille oder Abwasser in das Grundwasser und in Ober-
flachengewadsser einzubringen.

3.5.1 Bestandssituation
Oberflachengewadsser

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Oberflaichengewasser. Das nachstgelegene groRere Ge-
wasser ist die lller, welche ca. 550 m westlich des Plangebiets verlauft. Die lller ist ein Gewasser 1.
Ordnung (Landesgewdsser). Auf Hohe des Plangebiets weist sie eine 6kologische Gesamtbewertung
von 5 (stark verdndert) bzw. 4 (deutlich verandert) auf. Etwa 100 m sidlich verlduft auRerdem der
zum Teil verrohrte Holzbach, ein Gewasser 3. Ordnung. Er miindet etwa auf Hohe des Plangebiets in
die lller.

Im Geltungsbereich liegen weder Wasserschutzgebiete noch amtlich festgesetzte oder vorlaufig gesi-
cherte Uberschwemmungsgebiete. Auch die Hochwassergefahrenflichen HQio0 und HQextrem betref-
fen das Plangebiet nicht und befinden sich ca. 450 m westlich, im Bereich der lller. Zu beachten ist
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hierbei, dass Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahrenbereiche nur dann verdffentlicht
werden kdnnen, wenn sie rechnerisch ermittelt und digital an das LfU Gbermittelt wurden. Da fur
kleinere Gewésser diese Daten oftmals nicht vorliegen, kénnen Uberschwemmungen demnach nicht
ausgeschlossen werden, nur weil sie nicht in ebensolchen Gebieten liegen.

Grundwasser

Das Plangebiet gehort laut hydrogeologischen Karte 1:100.000 (dHK100) zur hydrogeologischen Ein-
heit ,Morane des Alpenvorlandes, tonig-schluffig”. Das Gestein wird als Lockergesteins-Grundwas-
sergeringleiter ohne nennenswerte Durchlassigkeiten und Grundwasservorkommen beschrieben,
welches i.d.R. ein hohes Filtervermdgen aufweist.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Grundwasserkorpers (GWK) ,,Mordnenland - Dietmannsried
(Grundwasser)“. Laut UmweltAtlas Bayern wird der chemische GWK-Zustand, die Belastung hinsicht-
lich der Komponenten Nitrat und PSM (Pflanzenschutzmittel), mit ,,gut”“ bewertet. Auch hinsichtlich
der Menge wird der Zustand des GWK mit ,,gut” bewertet. Demnach liegen keine wesentlichen Vor-
belastungen des Grundwassers im Untersuchungsgebiet vor, so dass damit die Umweltziele gemaR
der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) in Bezug auf die Parameter Menge und Chemie bereits erreicht
sind. Es sind deshalb keine MaRBnahmen zur Verbesserung der Grundwassersituation zur Zielerrei-
chung nach 2021 vorgesehen.

Laut dem Bodengrundgutachten aus dem Jahr 2000 wurde bei den Bohrungen kein Grundwasser ge-
funden. Aufgrund der relativen Hochlage des Geléandes zur Umgebung ist nicht mit einem zusammen-
hdangenden Grundwasserspiegel zu rechnen. Die vorhandenen Deckschichten sind gering bis mittel,
das Auffullmaterial mittel bis stark und die darunterliegenden Moranenablagerungen gering wasser-
durchlassig.

Das Plangebiet liegt in keinem wassersensiblen Bereich.
Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten

Laut Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020, ist das Planungsgebiet nicht
durch Starkregen gefahrdet (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 4: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte (100a) der Stadt Kempten, Stand August 2020

Bewertung

III

Insgesamt wird die Bestandssituation des Schutzguts Wasser im Planungsraum mit ,,gering bis mitte
bewertet, da keine Oberflichengewésser, Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches liegen und das Gebiet nicht durch Starkregen gefahrdet ist,
jedoch Zustand und Menge des GWK gemall WRRL mit gut bewertet werden.

3.5.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Potentielle Verunreinigungen der in der Nadhe liegenden Oberflachengewasser sind aufgrund der Ent-
fernung zum Plangebiet auszuschlieRen.

Im Zuge der Bauarbeiten werden die grundwasserschiitzenden Deckschichten und damit die Filter-
und Pufferwirkung der Béden verringert, so dass sich die Wahrscheinlichkeit von Schadstoffeintragen
in das Grundwasser tendenziell erhoht. Die Gefahr solcher baubedingten Beeintrachtigungen wird
jedoch durch geeignete Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen reduziert, so dass abgesehen
von der Unwaégbarkeit von Unfallen (z. B. Leckagen) die baubedingten Wirkungen auf das Grundwas-
ser und die Oberflaichengewasser insgesamt als ,,gering” einzustufen sind.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auch anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Oberflachengewasser sind aufgrund der Ent-
fernung auszuschlieRen.

Als grundsatzliche mogliche anlage- und betriebsbedingte Auswirkung bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan ist eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch die Flachenversiegelung sowie
eine Beeintrachtigung der Grundwasserverhaltnisse, wie bspw. Qualitat und FlieRrichtung, durch die
geplanten Baukorper zu nennen. Das Bauvorhaben kdnnte sich in erster Linie durch eine verringerte
Versickerungsfahigkeit infolge der Versiegelung bzw. Uberbauung auswirken. Allerdings wird ange-
strebt, das anfallende Oberflaichenwasser innerhalb des Geltungsbereiches liber die belebte Boden-
zone versickern zu lassen. Bei der Grundwasserneubildungsrate ist eine leichte Verschlechterung im
Vergleich zur aktuellen Bestandssituation in Folge der groRflachigen Versiegelungen nicht ganzlich
auszuschliel3en, ist aber aufgrund der Kleinflachigkeit der vollversiegelten Flachenanteile und den ge-
planten MaBnahmen zur Niederschlagsversickerung eher unwahrscheinlich. Fir Parkplatze und Stell-
platze sind nur wasserdurchléssige Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchldssiges Betonpflaster,
Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu verwenden.

Eintrage ins Grundwasser sind grundsatzlich durch Leckagen auf den geplanten Stellplatzen moglich.
Da die geplante Bebauung als Blirogebaude genutzt werden soll, ist aufgrund dieser gewerblichen
Nutzung mit keinen besonderen Gefahren fiir das Grundwasser zu rechnen.

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind daher insgesamt als

»gering bis mittel” zu beurteilen.

3.6 Schutzgut Luft und Klima

Im Rahmen des Schutzgutes , Luft und Klima“ sollen Verdanderungen des Klimas, die beispielsweise
durch Treibhausgasemissionen verursacht werden, oder aber auch Verdanderungen des Kleinklimas
am Standort des Eingriffs erfasst werden. Der Grad der Versiegelung von Freiflachen, die als Kaltluf-
tentstehungsgebiet dienen, soll bei der Klimabewertung mit einflieBen. Die Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf die Lufthygiene und klimatischen Funktionsbeziehungen soll ebenfalls beach-
tet werden.

3.6.1 Bestandssituation

Das Klima von Kempten wird als warm und gemaRigt beschrieben. Die Jahresdurchschnittstempera-
tur liegt bei 7,1 °C, der Jahresniederschlag betragt 1.526 mm (vgl. Abbildung 5).

Im Februar fallt im Schnitt mit 97 mm am wenigsten Niederschlag. Der Juli ist mit durchschnittlich
166 mm der niederschlagsreichste Monat des Jahres und mit durchschnittlichen Temperaturen von
16,3 °C auch der warmste. Der kalteste Monat im Jahresverlauf ist mit -2,6 °C im Mittel der Januar.
Im November wird mit 83 % die hochste relative Luftfeuchtigkeit gemessen, die niedrigste im April
mit 73 %.
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Abbildung 5: Klimadiagramm Kempten (Quelle: https://de.climate-data.org/europa/deutschland/bayern/kempten-allgaeu-

23177/)

Im Geltungsbereich liegen keine Walder, die eine besondere lufthygienische Ausgleichsfunktion auf-

weisen. Die Flache kann zwar aufgrund des Anteils an unversiegelter Flache als Kaltluftentstehungs-

flache eingeordnet werden, sie besitzt jedoch keine relevante siedlungsklimatische Ausgleichsfunk-

tion.

In Bezug auf die lufthygienische Situation sind starke Schadstoffvorbelastungen zu erwarten. Diese

sind vor allem durch die Lage in einem groRen Gewerbegebiet und der unmittelbaren Nahe zu der

Bundesstralle B19 sowie der Autobahn A7 vorhanden. Da 6stlich des Plangebiets eine landwirtschaft-

liche Nutzung stattfindet, ist auch dadurch von einer gewissen lufthygienischen Vorbelastung auszu-

gehen.

Bewertung

Zusammengefasst kommt dem Schutzgut Klima und Luft im Plangebiet aufgrund der starken Vorbe-

lastung eine ,geringe” Bedeutung zu.
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3.6.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Baumalinahmen kann es zu voribergehenden Beeintrachtigungen der lufthygienischen
Verhaltnisse durch die Kfz-bedingten Emissionen des Bauverkehrs oder auch Staubbildung kommen.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden aufgrund der geringen Ein-
griffsgrofle und der temporaren Dauer als ,,gering” eingestuft.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich tragen Flachenversiegelungen und Bebauungen zu einer Beeintrachtigung des natirli-
chen lokalen Kleinklimas bei, indem sie Warme langer speichern und einen Temperatur- und Feuch-
teausgleich behindern.

Die geplante Nutzung als Blirogebdude wirkt sich auf die lufthygienische Situation nicht erheblich
aus, da (inkl. des projektbedingt verursachten Verkehrs) keine relevanten Schadstoff- und Treibhaus-
gasemissionen gegeniber dem Ist-Zustand auftreten werden. Die Anfalligkeit des gegenstandlichen
Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels (Extremwetterereignisse) ist vom Grundsatz her
als eher gering einzustufen. Das Projektgebiet wird in seiner Bedeutung als Kalt- und Frischluftentste-
hungsgebiet durch die Bebauung zwar eingeschrankt, erhebliche negative Auswirkungen auf die kli-
matischen Verhaltnisse sind jedoch nicht zu erwarten.

Insgesamt sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft, un-
ter Beriicksichtigung der Vorbelastungen sowie der geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen (grinordnerisches Konzept), als ,,gering” einzustufen.

3.7 Schutzgut Landschaft

Das landschaftliche Erscheinungsbild eines Raums setzt sich aus den direkt wahrnehmbaren Struktu-
ren, Blickpunkten und Elementen zusammen, unabhangig davon, ob diese nattirlichen Ursprungs sind
oder im Lauf der Zeit als Kulturlandschaft von Menschen geschaffen wurden. Nach § 1 (6) Baugesetz-
buch wird die Landschaft als Teil der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen beriicksichtigt und dabei soll nach § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) , die Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft” geschiitzt werden, so dass es
moglich ist, ,1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kul-
tur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen
zu bewahren, 2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich
zu machen. (§ 1 BNatSchG)“.
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3.7.1 Bestandssituation

Kempten liegt im Oberallgdu und damit im Voralpenraum. Die Innenstadt ist durch viele historische
Gebdude gepragt. AulRerdem zieht sich der Fluss Iller durch Kempten. Die lller ist im Bereich der Stadt

Ill

ein Landschaftsschutzgebiet. Mit dem ,Schwabelsberger Weiher”, ,,Rottachtobel” und , Betzigauer
Moos“ liegen weitere Landschaftsschutzgebiete innerhalb der Kemptener Gemeindegrenze. Die
Landschaft um die Stadt ist hiigelig und durch Griinland, Seen, Walder und das Bergpanorama der

Alpen gepragt.

Die Umgebung des Geltungsbereichs hingegen ist aufgrund der Lage innerhalb eines Gewerbegebiets
durch gewerbliche Bebauungen, vielbefahrene Verkehrswege und die unmittelbar am Plangebiet vor-
beifiihrenden Bahngleise geprigt. Ostlich des Planbereichs, hinter den Bahngleisen, befinden sich zu-
dem landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Plangebiet selbst ist ein spitz zulaufendes Baugrund-
stiick, welches im Gegensatz zu der westlich angrenzenden Bundestralle B19 sowie der 6stlich ver-
laufenden Bahnlinie topographisch erhéht, wie auf einer Art Plateau liegt. Der Bereich ist von aulRen
aufgrund der steilen Boschung und den dort wachsenden Gehélzen (vgl. Abbildung 6) von der Bun-
desstralle, zumindest zur belaubten Jahreszeit, kaum einsehbar. Die 6stlich verlaufenden Bahngleise
liegen hoher als die StralRe und zusatzlich ist die Boschung kaum bewachsen, sodass von hier eine
bessere Einsehbarkeit gegeben ist (vgl. Abbildung 7). Der nordliche Teil des Geltungsbereichs war bis
vor kurzem beinahe vollstiandig von Geholzen eingewachsen. Es wird dabei von einem Sukzessionsbe-
stand junger Auspragung sowie einer Kirsche und einer Kiefer alter Auspragung ausgegangen. Diese
Geholze werden als Bestand angenommen und werten das Landschaftshild des Plangebiets selbst

auf. Die Parkplatzflachen im Stiden (vgl. Abbildung 8) sowie das bauféllige Hauschen und der Schup-
pen (vgl. Abbildung 9) tragen dagegen zu keiner Wertsteigerung des Landschaftsbilds vor Ort bei.

Abbildung 6: Blick (in Richtung Westen) auf die BundesstrafSe B19 und der davor liegenden Béschung mit Gehélzen
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Abbildung 8: Blick (in Richtung Siiden) auf die Parkpldtze und das gewerblich genutzte Gebdude
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ERES

Abbildung 9: Blick (in Richtung Norden) auf die zwei bestehenden Gebdude

Bewertung

Insgesamt kommt dem Eingriffsbereich im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft aufgrund der Lage in
einem Gewerbegebiet und den damit einhergehenden Vorbelastungen, den jedoch als Bestand ange-
nommen Gehdlzen im Plangebiet und der ,Ortsrandlage” eine ,geringe bis mittlere” Bedeutung zu.

3.7.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Prinzipiell sind bei der Beurteilung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wie auch auf die Kultur-
und Sachguter (vgl. Kapitel 3.8) die im Rahmen der Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan fest-
gesetzten MalRnahmen zur Eingriinung des Projektgebiets von besonderer Bedeutung. Im Rahmen
der Auswirkungsanalyse wird die Einsehbarkeit der Giberplanten Flache von den direkt umgebenden
Flachen berlicksichtigt.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Bebauung des Gebietes ist mit optischen (z. B. durch Abschieben und Lagern des
Oberbodens, Krane etc.) und akustischen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen.
Diese sind jedoch auf die Dauer der Bautatigkeit begrenzt und tendenziell nur von geringer Eingriffs-
schwere. Folglich werden diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut als ,,gering” einge-
stuft.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen ergeben sich in erster Linie durch die Blickbeziige
zu dem neuen Baukorper. Eine malRgeblich erhdhte Fernwirkung im Vergleich zur bisherigen Be-
standssituation ist zu erwarten, da sich das geplante Gebdude deutlich von der jetzigen Nutzung un-
terscheidet. Die Einsehbarkeit ist dabei vor allem von den umliegenden StraRen, insbesondere der
BundestraRe B19, den nahegelegenen gewerblich genutzten Flachen und den 6stlich verlaufenden
Bahngleisen gegeben. In den laubtragenden Monaten wird die Sicht auf das Plangebiet bzw. das ge-
plante Gebadude durch die bereits bestehenden Gehdlze an der westlich gelegenen Bdschung teil-
weise eingeschrankt, durch die Hohe des Gebdudes jedoch nur in bedingtem MaRe. Um eine Eingri-
nung des Gebietes zu erreichen, wird auBerdem fir die aktuell offene Seite Richtung Bahnanlage
eine Heckenpflanzung im gegenstandlichen Bebauungsplan festgesetzt. Die Hecke wird die Sicht aus
Osten auf die geplante Bebauung zumindest einschranken.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, der dadurch insgesamt eher geringen Wertigkeit des
Landschaftsbilds und unter Berlicksichtigung der griinordnerischen Festsetzungen, werden die an-
lage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft als ,,gering bis mittel” einge-
stuft.

3.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Unter den Schutzgut , kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter” sollen nach UVPG Anlage 4 Abs. 4 b)
u. a. die Auswirkungen auf historisch, architektonisch oder archdologisch bedeutende Statten und
Bauwerke und die Auswirkungen auf Kulturlandschaften abgehandelt werden.

3.8.1 Bestandssituation

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bau- noch Bodendenk-
maler im Sinne der Denkmalschutzgesetze. Das nachstgelegene Bodendenkmal ist eine ,,StraRe der
romischen Kaiserzeit” (D-7-8227-0045) und verlauft etwa 20 m westlich des Plangebiets. Es liegen
keine Baudenkmaler im unmittelbaren Umfeld. Allgemein ist Art. 8 DSchG zu beachten.

Als vorhandene Sachgiter innerhalb des Geltungsbereichs sind die zwei Bestandsgebdude in Form
eines alten Bahnwarterhauschens und eines Schuppens sowie der vorhandene Parkplatz zu nennen.

Bewertung

Insgesamt wird die Bedeutung des Schutzgutes der Kultur- und Sachgiiter im Plangebiet aufgrund der
Ndhe zu dem Bodendenkmal D-7-8227-0045 mit , mittel” bewertet.

www.lars-consult.de Seite 36 von 55



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzbachtobel Nord“ LAR
Umweltbericht Stand: 19.01.2026 consult
Bestandssituation und Auswirkungsprognose

3.8.2 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
Bau-, anlage-, und betriebsbedingte Auswirkungen

Im Umfeld rémischer StralRen ist regelhaft mit begleitenden Graben und Materialentnahmegruben
sowie in Einzelfdllen mit Bestattungen und Gebduden zu rechnen. Diese kénnen liber den Bereich
des bekannten Bodendenkmals hinaus in die unmittelbare Umgebung ausgreifen. Aufgrund der Nahe
des Bauvorhabens zu o.g. romischer Stralle im Bereich des Vorhabens Bodendenkmaler zu vermuten.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig.

Zwar werden die zwei Bestandsgebaude abgerissen, durch den Bau des Blirogebdudes wird jedoch
ein deutlich héherer Wert als Sachgut geschaffen.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind

|ll

daher als ,, mittel” einzustufen.

3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind gemaR BauGB § 1 Abs. 6 Satz 7 und UVPG § 2
Abs. 1 Satz 5 Gegenstand der Umweltprifung. Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiiter, welche sich wiederum gegenseitig beeinflussen kénnen. So entsteht ein komple-
xes Wirkungsgefiige, bei dem die Verdanderung eines Faktors bzw. einer Funktion weitere Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange haben kann. Nachfolgend werden die wesentlichen Wechselwirkungen
dargestellt, die sich aus dem Planvorhaben auf weitere Umweltbelange ergeben kénnen.

Generell bestehen immer bedeutende Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden, Wasser
und Tiere und Pflanzen. Kleinklimatisch bestehen oft auch Wechselwirkungen zwischen dem Schutz-
gut Pflanzen und dem Schutzgut Klima und Luft.

Die vorliegende Planung wirkt sich negativ auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser sowie das Landschaftsbild aus. Durch die Versiegelung des Bodens werden jedoch nicht nur
dessen Funktionen beeintrachtigt, sondern auch das Schutzgut Wasser und die Grundwasserneubil-
dung. Durch Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen im Plangebiet werden die negativen Auswir-
kungen jedoch moglichst gering gehalten, was ebenso nicht nur dem Schutzgut Boden, sondern auch
dem Schutzgut Wasser zu Gute kommt. Die Beeintrachtigungen der Lebensraumfunktion des Bodens
wirken sich wiederum auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen aus. Die negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild wirken sich auch auf die Erholungsfunktion aus, was dem Schutzgut Mensch zugeord-
net wird. Die Beeintrachtigungen kénnen durch grinordnerische Manahmen abgeschwacht wer-
den, was wiederum beiden Schutzgiitern und auch dem Schutzgut Tiere und Pflanzen zu Gute
kommt.

Zusammenfassend betrachtet sind die planungsbedingt verursachten Wechselbeziehungen jedoch
von relativ ,,geringer” Intensitat.
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3.10 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Planungen und Vorhaben

GemaR den Vorgaben des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) missen Pro-
jekte, die im gleichen Zeitraum auf gleicher Flache vergleichbare Auswirkungen auf die Schutzgiter
des UVPG haben, auch als kumulierende Projekte betrachtet werden. § 10 des UVPG regelt die UVP-
Pflicht bei kumulierenden Vorhaben wie folgt:

,Fir kumulierende Vorhaben besteht die UVP-Pflicht, wenn die kumulierenden Vorhaben zusammen
die malRgeblichen GroRen- oder Leistungswerte nach § 6 erreichen oder Gberschreiten.” [...] ,,Kumu-
lierende Vorhaben liegen vor, wenn mehrere Vorhaben derselben Art von einem oder mehreren Vor-
habentrdgern durchgefiihrt werden und in einem engen Zusammenhang stehen.

Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn
1. sich der Einwirkungsbereich der Vorhaben tiberschneidet und
2. die Vorhaben funktional und wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.

Technische und sonstige Anlagen missen zusatzlich mit gemeinsamen betrieblichen oder baulichen
Einrichtungen verbunden sein.”

Nach Anlage 1 Absatz 2 b des Baugesetzbuches in Bezug auf § 2 Absatz 4 und §§ 2 a und 4c, gehoren
u.a. folgende Angaben in den Umweltbericht: ,,eine Prognose liber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung; hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die moglichen er-
heblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Be-
lange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge [...] der
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlcksichtigung
etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit speziel-
ler Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen [...].“

Erhebliche kumulative Auswirkungen (insbesondere auf angrenzende 6kologisch héherwertige Struk-
turen sowie das Landschaftsbild) des gegenstandlichen Projektes mit den Auswirkungen von Vorha-
ben benachbarter Plangebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu befiirchten.

Da der Geltungsbereich keine nach europdischem Recht geschiitzten Natura 2000-Gebiete tangiert,
existiert auch diesbeziglich keine Betroffenheit hinsichtlich kumulativer Wirkungen.

3.11  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Anbringung von Photovoltaikmodulen/ Solarthermieanlagen an der Fassade bzw. auf dem Flach-
dach des Gebéaudes ist geplant. Folgendes wird diesbezlglich im Bebauungsplan festgesetzt:

Auf Dachflachen und Fassaden sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen in regelméaRiger Vertei-
lung zuldssig. Auf Fassaden muissen die Anlagen parallel zu den lbrigen Fassadenelementen ausge-
richtet werden und diirfen die Fassadenkante nicht tGberragen. Auf Flachdachern sind aufgestanderte
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Module bis zu einer Héhe, OK Dachhaut bis OK Modul, von maximal 1,40 m zuldssig. Auf Hauptge-
bdauden muss der Abstand von AulRenkante Modul zu AuRenkante Attika mindestens 0,6 m betragen.
Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Bei der Planung, beim Einbau und Betrieb von Warmepumpen, Mini-Blockkraftwerken und Klimaan-
lagen ist der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Kli-
magerate, Kiihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken)“ der
Bund / Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Im Sinne des Arten- und Klimaschutzes und zur Ressourcenschonung sollten sowohl im 6ffentlichen
als auch im privaten AuBenbereich nur insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuch-
tungsanlagen vorgesehen werden.

3.12 Artund Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Bezlglich Art und Menge der betriebsbedingt zu erwartenden Abfélle kann zum gegenwartigen Pro-
jektstand noch keine konkrete Aussage getroffen werden. Da es sich beim vorliegenden Projekt um
die Errichtung eines Bilirogebaudes handelt, ist tendenziell jedoch nicht mit umfangreichen oder
problematischen Abfallen zu rechnen. In jedem Fall werden jedoch die diesbeziiglich geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen (u. a. Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), Bayerischen Abfallwirtschaftsge-
setzes (BayAbfG), Verpackungsverordnung (VerpackV) etc.) hinreichend berlicksichtigt, so dass dies-
bezliglich nach derzeitigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen zu befiirchten sind.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der ggf. bei Bauarbeiten anfillt, ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaR und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind
Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

3.13  Anfalligkeit fiir schwere Unfille und Katastrophen
Erdbeben

Der Planungsraum liegt in keinem erdbebengefdhrdeten Gebiet und Erdbeben sind aufgrund der Ge-
ologie und Tektonik auch nicht zu erwarten (z. B. kein Grabenbruch). Es ist mit an Sicherheit grenzen-
der Wahrscheinlichkeit von keiner Betroffenheit durch Erdbeben im Hinblick auf das Bauvorhaben
auszugehen.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Risiken ergeben sich auch aus der klimawandelbedingten Zunahme der konvektiven Gewitterereig-
nisse und den damit einhergehenden Stirmen, Starkregen und Hochwassergefahren, die zu Sach-
schaden und Gefdahrdungen der menschlichen Gesundheit fiihren kdnnen.
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Brdnde

Die Gefahr eines Brandereignisses, das zum Beispiel durch einen Blitzeinschlag, einen technischen
Defekt oder menschliches Fehlverhalten verursacht wird, kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Nach Abschnitt Il Art. 12 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) gilt:

,Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu éndern und instand zu halten, dass der Entste-
hung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt wird
und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten méglich
sind.”

Aufgrund der Umsetzung geeigneter Brandschutzmalnahmen und der Einplanung der gesetzlich vor-
geschriebenen Fluchtwege konnen bei dem Neubau die Gefahr bzw. die Auswirkungen durch Brand-
ereignisse deutlich minimiert werden. Zudem befindet sich die nachstgelegene Feuerwehr in nur

ca. 2 km Entfernung zum Plangebiet.

Hochwasserrisiken

Der Geltungsbereich und sein weiteres Umfeld liegt in keinem rechtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet sowie nicht in den Hochwassergefahrenflachen HQioo und HQextrem. Das Plangebiet be-
findet sich auRerdem nicht in einem wassersensiblen Bereich. Gemall der Hochwassergefahrenkar-
ten liegen die nachstgelegenen HQioo und HQextrem-Hochwassergefahrenflachen im Bereich der lller in
ca. 450 m westlicher Richtung. Zu beachten ist hierbei, dass Uberschwemmungsgebiete und Hoch-
wassergefahrenbereiche nur dann veréffentlicht werden kdnnen, wenn sie rechnerisch ermittelt und
digital an das LfU Gbermittelt wurden. Da fiir kleinere Gewasser diese Daten oftmals nicht vorliegen,
kénnen Uberschwemmungen demnach nicht ausgeschlossen werden, nur weil sie nicht in ebensol-
chen Gebieten liegen. Laut Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten (2020) ist das Planungsge-
biet nicht durch Starkregen gefahrdet.

Verunreinigungen von Oberflaichengewdssern und Grundwasser

Als potentielle Gefahr fiir das Grundwasser kdnnen Parkplatz- und Lagerplatze angesehen werden.
Falls z.B. ein Fahrzeug groRere Mengen an Ol / Betriebsstoffen verlieren sollte, kann dies zu einer lo-
kalen Verunreinigung der Umgebung (Boden, Bodenlebewesen), aber auch des weiteren Umfeldes
Uber Schadstoffeintrage in das Grundwasser fiihren. Wie in Kap. 3.4 dargestellt, ist das Grundwasser
aufgrund des eher groReren Grundwasserflurabstandes und den gering wasserdurchlassigen Schich-
ten der Moréne nicht besonders anfallig fir Stoffeintrage. In diesem Zusammenhang sei hier noch-
mals auf die ortsnahe Feuerwehr verwiesen, die mit entsprechenden Verfahren austretende Schad-
stoffe auffangen bzw. binden und entfernen kann.

Fazit

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich durch das gegenstandliche Projekt keine — tiber das
bereits bestehende Ausmal’ hinausgehenden — Risiken fiir die menschliche Gesundheit oder das kul-
turelle Erbe. Die vorliegende Planung fiihrt vom Grundsatz her nicht zu einer zusatzlichen
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Gefahrdung der angrenzenden Wohnbebauung / Umwelt z. B. durch Unfille oder Katastrophen. Da-
von unberiihrt bleiben Falle des ,,normalen” Unfallrisikos (z. B. sind Verkehrsunfélle, auch durch Lie-
ferverkehr natirlich grundsatzlich denkbar) bzw. von hoherer Gewalt (unabsehbare Naturkatastro-

phen / Extremwetterereignisse wie z. B. Sturm / Orkan, Starkregen, Hochwasser, Schneedruck etc.).

3.14

Prognose der Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der Geltungsbereich im Siiden weiter-

hin als Parkplatz fiir das bestehende gewerblich genutzte Geb&dude fungiert. Der nérdliche Teil des

Plangebiets wiirde hingegen weiterhin eine ungeniitzte, brachgefallene Flache bleiben. Die beiden
baufalligen Gebaude blieben bestehen und der Bereich um diese Gebdude bliebe weiterhin als Le-
bensraum flr Flora und Fauna erhalten. Die Bodenfunktionen der unversiegelten Flache im Geltungs-

bereich wiirden ebenfalls erhalten bleiben.

4 MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

4.1

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-

rungsmalnahmen berlcksichtigt:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

onen, Larm

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

Mensch und Uberbauung, Ku- |-  Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
menschliche lissenwirkung, und damit auf die Erholungseignung durch entspre-
Gesundheit Schadstoffemissi- chende grinordnerische MaRnahmen zur Durchgriinung

und Eingriinung des Plangebietes

Festsetzung einer maximal zuldssigen Hohe baulicher An-
lagen

Mogliche Reduzierung der Larmbelastung wahrend der
Baumalnahmen und Einhaltung der gesetzlichen Ruhe-
zeiten

Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften

Tiere, Pflanzen
und die biolo-
gische Vielfalt

Versiegelung /
Uberbauung / Be-
eintrachtigung

Innerhalb der Flachen sind Baume und Hecken / Strau-
cher gemal der Pflanzliste des Bebauungsplanes zu
pflanzen
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

von Lebensrau-
men / Habitaten

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung
aus niederwichsigen, Gberwiegend heimischen Mager-,
Trockenrasen- und Sedum- bzw. Moosarten zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten

AuRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundli-
cher Ausfiihrung zuldssig. Hierbei ist zu beachten, dass
die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal 3.000 Kel-
vin betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet ist, die
Lampen oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein Licht ab-
strahlen und staubdicht eingekoffert sind

Grolflachige Glaselemente sind aus Griinden des Vogel-
schutzes zu vermeiden oder vogelfreundlich zu gestalten.
Als vogelfreundlich gelten Ausfiihrungsvarianten, welche
den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 benannten wirksamen
Vermeidungsmalinahmen aus dem Hinweispapier ,Ver-
meidung von Vogelverlusten an Glasscheiben” der Lan-
derarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten vom
13.11.2023 entsprechen

Bei Einfriedungen ist die Durchlassigkeit flr Kleintiere si-
cherzustellen, daher ist eine Bodenfreiheit von 0,15 m
einzuhalten

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb
des Geltungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Bau-
genehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach
§ 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (Tétungs- und Verlet-
zungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt
insbesondere fir eventuell notwendige Abbrucharbeiten,
unvermeidbare Gehdlzrodungen sowie die Baufeldfrei-
machung

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutz-
zeiten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu be-
achten

Es wird empfohlen, an den neuen Gebaudeteilen Nisthil-
fen fur Gebaudebriter Vogel, Flederméause) anzubringen

Flache und Bo-
den

Abtrag und Bo-
den-bzw. Flachen-
versiegelung

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindest-
mald zu beschrdanken
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer ge-
eigneten GRZ

Bei geplanten BaumaRnahmen oder Erdarbeiten sind die
Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu beach-
ten.

Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut
abgetrocknetem Boden durchgefiihrt werden

Zur Verminderung von Bodenverdichtungen sollten nicht
zur Uberbauung vorgesehene Flichen méglichst nicht be-
fahren werden

Flr Parkplatze und Stellplatze sind nur wasserdurchlas-
sige Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten
Fugen) zu verwenden

Wasser

Uberdeckung,
Stoffeintrage

Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung
aus niederwiichsigen, GUberwiegend heimischen Mager-,
Trockenrasen- und Sedum- bzw. Moosarten zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Moglich-
keit Gber eine bewachsene mindestens 30 cm machtige
Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des Grundsti-
ckes zu versickern

Falls die Bodenverhaltnisse eine Versickerung auf dem
Baugrundstiick nicht zulassen, ist das Niederschlagswas-
ser durch geeignete MalRnahmen (Dachbegriinung, Zis-
ternen etc.) zurtickzuhalten und nach Vorgabe und Ge-
nehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten

Flr alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig mit
Niederschlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dach-
deckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.)
sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer und Blei un-
zulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten
anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtungen)
dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt wer-
den
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen

- Fur Parkplatze und Stellplatze sind nur wasserdurchlas-
sige Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten
Fugen) zu verwenden

Luft und Klima | Uberbauung, - Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindest-
Schadstoffemissi- mal zu beschrdanken
onen

- Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung
aus niederwiichsigen, Uberwiegend heimischen Mager-,
Trockenrasen- und Sedum- bzw. Moosarten zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten

Landschaft Fernwirkung - Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische MaBnahmen zur
Durchgriinung und Eingriinung des Plangebietes

- Festsetzung einer maximal zuldssigen Hohe baulicher An-

lagen
Kulturelles Beeintrachtigung |-  Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Erbe und sons- | der kulturhistori- Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
tige Sachgiter |schen Bedeutung gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig.

4.2 Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt somit einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 14 ff.
BNatSchG dar. GemalR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, ,,unvermeidbare Beeintriichtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist".

4.2.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flaichenscharfe Festlegung der not-
wendigen Ausgleichsmallinahme erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren in Anlehnung
an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021), wird je-
doch fiir den vorliegenden Fall entsprechend angepasst.
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Dabei muss zunachst der vorhandene Bestand erfasst und bewertet werden. Dies erfolgt fiir die rele-
vanten einzelnen Schutzgiter gem. § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB sowie fiir das Landschaftsbild
durch Auswertung vorhandener Unterlagen sowie eigener Erhebungen. Die Bewertung fiir das
Schutzgut Arten und Lebensrdaume erfolgt anhand der im Untersuchungsraum vorkommenden (bzw.
urspriinglich vorhandenen) Biotop- und Nutzungstypen (BNT) gemal der Biotopwertliste (Bio-
topwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehorige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014,
u. LfU 2014 in der jeweils gliltigen Fassung), die anderen Schutzgiiter werden verbal-argumentativ
beurteilt. Die Einstufung in Lebensraume geringer (BNT von 1 bis 5 Wertpunkten), mittlerer (BNT von
6 bis 10 WP) oder hoher Bedeutung (BNT von 11 bis 15 WP) wird gemaR den fachlichen Vorgaben
des o. g. Leitfadens entsprechend der im Planungsraum vorliegenden Biotopausstattung vorgenom-
men.

In einem zweiten Schritt wird die Eingriffsschwere ermittelt, d.h. die Starke, Dauer und Reichweite
des geplanten Vorhabens beurteilt. Dabei spielt insbesondere die Ausgestaltung der geplanten Be-
bauung eine maRgebliche Rolle (u.a. Anordnung, Dichte). Im vorliegenden Fall besteht im stidlichen
Teil des Geltungsbereichs bereits durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 523-0 ,,Gewerbegebiet
Holzbachtobel” Baurecht. In diesem Bereich entsteht durch die Planung daher kein zusatzlicher Ein-
griff. Da fur den gesamten Geltungsbereich eine einheitliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
legt wird, lasst sich die Eingriffsschwere in diesem Fall nicht aus der GRZ ableiten, sondern wird der
Planung entsprechend angepasst (tatsachliche Inanspruchnahme der BNT).

Darauffolgend wird der Ausgleichsbedarf unter Beachtung von VermeidungsmaRBnahmen festgelegt.
Dabei kann mittels eines Planungsfaktors (als Folge der rechtskraftigen Festlegung geeigneter Ver-
meidungsmaBnahmen) der Ausgleichsbedarf um bis zu 20 % reduziert werden, soweit im Rahmen
der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch VermeidungsmaRnahmen am Ort des
Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich demnach wie folgt:

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache x Wertpunkte BNT x Kompensationsfaktor/Beeintrachtigungsfaktor
- Planungsfaktor

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch
die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Aus-
pragungen des Schutzgutes Arten und Lebensrdume sowie der Schutzgliter biologische Vielfalt, Bo-
den und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden. Vom Regelfall abweichende Um-
stande sind beim gegenstdndlichen Planvorhaben nicht erkennbar.

4.2.2 Eingriffsbilanzierung fiir die Biotoptypen

In der nachfolgenden Abbildung 10 sind die im Geltungsbereich ermittelten Biotop- und Nutzungsty-
pen (BNT) nach der BayKompV (2014) dargestellt. Da bereits alle Gehdlze im nordlichen Teil des Gel-
tungsbereichs entfernt wurden, wurde der urspriinglich vorliegende Bestand in Abstimmung mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehorde bestimmt und den in Abbildung 10 dargestellten
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Biotoptypen zugeordnet. Da fiir den sldlichen Teil des Geltungsbereichs bereits der Bebauungsplan
Nr. 523 besteht, wird der Bestand gemaR dessen Festsetzung angenommen.

Bestand

™1 Geltungsbereich

@® B313 Einzelbdume / Baumreihen / Baumgruppen mit tiberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, alte Auspragung (12 WP)
I B13 Stark verbuschte Griinlandbrachen und initiales Gebiischstadium (BK) (6 WP)

I X4 Gebéaude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete (0 WP)
Abbildung 10: Bestandssituation des Geltungsbereichs gemdfs BayKompV

Der Kompensationsfaktor im Plangebiet liegt im Bereich des geplanten Geb&dudes und der privaten
Verkehrsflache bei 1,0. Dort, wo das alte Bahnwarterhduschen und der Schuppen im Bestand stehen,
wird von keinem Eingriff ausgegangen. Bei der geplanten Griinfliche um das Geb&dude wird ein Kom-
pensationsfaktor von 0,4 bzw. im Bereich der 6kologisch hochwertigen Einzelbdume (B313, 12 WP)
von 1,0 angewendet, da hier im Vorhinein alle bestehenden Gehdlze entfernt wurden. Der Kompen-
sationsfaktor wurde aufgrund dieser temporaren Inanspruchnahme bestimmt. In der Stellungnahme
der Unteren Naturschutzbehdrde zum Vorentwurf wurde der dort verwendete Faktor von 0,4 fir die
hochwertigen Einzelbdume als angemessen angesehen, da durch die umfangreich festgesetzte
Neupflanzung von Einzelbdumen eine ausreichende Entwicklungsvoraussetzung zur Wiederherstel-
lung und sogar Verbesserung des urspriinglichen Zustands gesehen wurde. Da aufgrund begrenzter
Flachenverfligbarkeit die Anzahl der vorgesehenen Neupflanzungen im Vergleich zum Vorentwurf
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von urspriinglich 6 auf 2 (im nordlichen Teil des Geltungsbereichs) reduziert werden musste, wurde
der Kompensationsfaktor entsprechend angepasst und von 0,4 auf 1 erhoht. Im siidlichen Teil des
Geltungsbereichs besteht durch den Bebauungsplan Nr. 523 bereits Baurecht. Daher wird in diesem
Bereich von keinem Eingriff durch die vorliegende Planung ausgegangen. Abbildung 11 zeigt die Kom-
pensationsfaktoren im Plangebiet.

Kompensationsfaktor

D Geltungsbereich
[T kein Eingriff
[ o4

B 10

Abbildung 11: Kompensationsfaktoren im Plangebiet

In der nachfolgenden Tabelle 2 wird der projektbedingt verursachte Ausgleichsbedarf dargestellt. Die
geplanten Flachen, auf denen kein projektbedingt verursachter Eingriff erfolgt, sowie der siidliche
Teil des Geltungsbereichs mit bestehendem Baurecht, sind mit einem Beeintrachtigungsfaktor von 0
vollstandigkeitshalber mit aufgelistet.
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Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des Schutzgutes Wert- Eingriffs- Eingriffsschwere Ausgleichsbedarf

Arten und Lebensrdaume punkte flache

Biotop- Nutzungstyp WP Flache Beeintrachtigungs- WP
[m?] faktor

B13 Stark verbuschte Griin- 6 342 1 2.052

landbrachen und initiales

Geblischstadium

B13 Stark verbuschte Grin- 6 194 0,4 466

landbrachen und initiales

Geblischstadium

B313 Einzelbdume / Baum- 12 50 1 600

reihen / Baumgruppen mit

Uberwiegend einheimi-

schen, standortgerechten

Arten (alte Auspragung)

X4 Gebadude der Siedlungs-, 0 71 0 0

Industrie- und Gewerbege-

biete

Sudlicher Teil des Geltungs- - 1.579 0 0

bereichs mit bestehendem

Baurecht

Summe 2.236 3.118

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann um einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert
werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch Vermei-
dungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrdachtigungen verringert werden. Voraussetzung ist,
dass die VermeidungsmalBnahmen rechtlich verbindlich gesichert werden (zum Bsp. festgesetzt nach
§ 9 BauGB oder vertraglich vereinbart nach § 11 BauGB) und ihre positiven Wirkungen prognostisch
qualifiziert und quantifiziert bewertet werden kénnen. Beim gegenstandlichen Projekt kdnnen dies-

beziiglich folgende VermeidungsmalRnahmen berlicksichtigt werden:
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Tabelle 3: Ermittlung des Planungsfaktors

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

Fir Parkplatze und Stellplatze sind
nur wasserdurchlassige Belage (z.B.
Rasengittersteine, wasserdurchlas-
siges Betonpflaster, Schotterrasen
oder Pflaster mit breiten Fugen) zu
verwenden.

AuBenbeleuchtung ist ausschlieR-
lich in insektenfreundlicher Ausfiih-
rung zuldssig. Hierbei ist zu beach-
ten, dass die Farbtemperatur der
Leucht-mittel maximal 3.000 Kelvin
betragt, der Lichtpunkt nach unten
gerichtet ist, die Lampen oberhalb
vom 85° zur Senkrechten kein Licht
abstrahlen und staubdicht einge-
koffert sind.

Flachdacher sind mit einer extensi-
ven Dachbegriinung aus nieder-
wiichsigen, Gberwiegend heimi-
schen Mager-, Trockenrasen- und
Sedum- bzw. Moosarten zu begri-
nen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Dachbegriinung muss als Mehr-
schichtaufbau mit einer Gesamtauf-
bauhdhe von mindestens 10 cm
ausgeflhrt werden.

Erhalt der Wasseraufnahmefahig-
keit des Bodens und der Grund-
wasserneubildung sowie Erhalt
der Retentionsfunktion fiir Nie-
derschlage zum Schutz vor Hoch-
wassern

Mit insektenfreundlicher Beleuch-
tung wird das Anlocken und die
daraus resultierende Tétung von
Insekten vermieden.

Dacher mit Dachbegriinung stel-
len eine wichtige Flache fur die
Frisch- und Kaltluftproduktion so-
wie ein Lebensraum fiir die stadti-
sche Flora und Fauna dar. Zudem
wird das Wasserriickhaltevermo-
gen auf den Dachern erhoht.

Festsetzung in BP gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Festsetzung in BP gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung in BP gemaf}
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Summe (max. 20 %): 10 %

Summe: 3.118 * 90 % = 2.807 Wertpunkte

Die Eingriffsbilanz abzuglich des Planungsfaktors von 10 % ergibt ein Wertpunktedefizit gemal Bay-
KompV von 2.807 Wertpunkten, das durch geeignete AusgleichsmaRnahmen zu kompensieren ist.
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4.3 MaRBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Der Vorhabenstrager deckt den durch das Vorhaben entstehenden Kompensationsbedarf durch den
Erwerb von Wertpunkten. Diese Wertpunkte stammen von einer bereits anerkannten Ausgleichsfla-
che mit der Flurstiicksnummer 427 in der Gemarkung Martinszell, Gemeinde Waltenhofen (Aktenzei-
chen: SG 22.2 — 173/1) des Okokontobetreibers Geiger. Die Geiger Flichen und Liegenschaften
GmbH & Co. KG verfiigte seit 16.11.2020 erst {iber ein betriebseigenes Okokonto fiir den Eigenbe-
darf, ist jedoch seit 2021 vom LFU anerkannter gewerblicher Okokontobetreiber. Die MaRnahme
wurde im Vorfeld mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Bei der Ausgleichsflache handelte es sich im Ausgangszustand um eine rekultivierte Deponie- bzw.
Kiesabbauflache, die als mehrschiirige Wiese genutzt wurde. Als KompensationsmaRnahme wurde
als Entwicklungsziel die Umwandlung in ein artenreiches Extensivgriinland (G214) festgesetzt. Des
Weiteren wurden mahbare, zeitweise wasserfiihrende Gelandemulden, ein dauerhaft wasserfiihren-
der Tumpel (5132), mehrreihige, mesophile Geblische/Hecken (B112), Sdume und Staudenfluren fri-
scher bis maRiger Standorte (K132) sowie Kies- und Schotterflachen (041) angelegt und entwickelt.

5 Planungsalternativen

Aufgrund der Topographie und Lage des Grundstiicks muss die ErschlieBung des Plangebiets Gber das
bestehende, stdlich gelegene Firmengeldande verlaufen. Der nordliche Teilbereich des Geltungsbe-
reichs ist aufgrund seiner Lage und des Grundstiickszuschnitts schwer zu beplanen. Der geplante
Baukdrper nimmt mit seiner dreieckigen Grundflache die Grundstlicksumrisse optimal auf und nutzt
so geschickt die vorhandenen Gegebenheiten, um neue, dringend bendtigte Arbeitsplatze fir eine
lokale Vermogensberatung zu schaffen. Mit Nutzung der Topographieunterschiede kann auRerdem
eine Tiefgarage im Bereich des Gebdudes untergebracht werden und ohne grof3flachige Zufahrten
erschlossen werden. Das platzsparende architektonische und freirdumliche Konzept ist demnach mit
einer nachhaltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung im Gesamtstadtgebiet vereinbar und
dient der wirtschaftlichen Weiterentwicklung Kemptens.

Sinnvolle Planungsalternativen, insbesondere solche die einen geringeren Eingriff in Natur und Land-
schaft verursachen wiirden, drangen sich nicht auf.
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C ZUSATZLICHE ANGABEN ZUR PLANUNG

6 Methodik und technische Verfahren

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ mithilfe einer vierstufigen
Skala (gering, mittel, hoch, sehr hoch).

Die Beurteilung bzw. Abschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens basiert im Wesentlichen
auf den bisher vorliegenden Angaben der Fachbehdérden, den Einschatzungen des Verfassers sowie
auf folgenden Datengrundlagen und Fachgutachten:

- Aussagen des derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplans von Kempten, Fortschreibung vom

19.07.2024

- Auswertung digitaler Fachinformationssysteme (BayernAtlas, UmweltAtlas Bayern, Bay. Denk-
malatlas, BAYSIS, FIN-Web)

- Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Kempten

- Baugrundgutachten vom 17.10.2000, GEO-CONSULT Sauter + Stiiber GmbH
- Fachtechnische Stellungnahme vom 15.09.2023, Deutsche Bahn AG

- Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020

- Artenschutzrechtliche Relevanzprifung (LARS consult, 2025), inklusive Ortsbegehungen am
05.03.2025 und 04.04.2025

- Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung (LARS Consult, 2025)

7 Schwierigkeiten bei der Bearbeitung

Eine Herausforderung bei der Erstellung des Umweltberichts stellte die Bestimmung des Ausgangszu-
stands der ehemals von Gehdlzen lberdeckten Flache im nordlichen Teil des Geltungsbereichs dar.
Da die Geholze alle und mitsamt Wurzelwerk vor Start des Verfahrens entfernt wurden, konnte hier
keine eindeutige Bestimmung / Kartierung des Bestands bzw. dessen 6kologischer Wertigkeit getrof-
fen werden. In Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde und der Nutzung von
Bildmaterial wurde daher ein Sukzessionsbestand junger Ausprdagung sowie eine Kirsche und eine
Kiefer alter Auspragung angenommen.

Weitere aullerordentliche Schwierigkeiten bei der Bearbeitung bzw. bei der Analyse und Bewertung
der Schutzgliter sowie der schutzgutbezogenen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben ergaben
sich keine.
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8 MaRnahmen zur Uberwachung

Grundsatzlich sollte die ordnungsgemaRe Durchfiihrung / Herstellung der Vermeidungs-/ Minimie-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen, die zu einem spateren Zeitpunkt evtl. (zusatzlich) auftretenden
Umweltauswirkungen sowie auch die Wirksamkeit der griinordnerischen MaRRnahmen/ Ausgleichs-
maRnahmen einer Uberwachung unterzogen werden.

Gemal § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behtérden die Gemeinde nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans, sofern nach den von ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt hat.

Daruber hinaus ist wahrend der Umsetzung der Planung seitens der Stadt Kempten zu Gberwachen,
ob unvorhergesehene und im Rahmen des gegenstandlichen Umweltberichts noch nicht bericksich-
tigte Umweltauswirkungen auftreten. Werden derartige Veranderungen festgestellt, so sind die zu-
standigen Behorden hiervon in Kenntnis zu setzen und MaRnahmen zur Minimierung zu entwickeln.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabensbezogenen Bebauungsplans Nr. 524 ,Holzbachtobel Nord“ will die
Stadt Kempten das Baurecht fiir die Errichtung eines Blirogebdudes im Grundstiicksbereich Edison-
stralle 3 schaffen. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Holzachtobel Nord”
wird der bisher im stidlichen Teil des Geltungsbereichs rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan Nr. 523 im Bereich des Geltungsbereichs des neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplans liber-
plant und tritt auBer Kraft.

Der Geltungsbereich hat eine FlachengrofRe von ca. 0,22 ha und liegt im Nordosten der Stadt Kemp-
ten innerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets. Das Gebiet umfasst die Grundstlicke mit den Flur-
nummern 4225 sowie eine Teilfliche des Grundstiicks mit FI.-Nr. 4224/1, Gemarkung Kempten (All-

gau).

Die Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet (GE), die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) be-
tragt 0,6. Die maximale Gebaudehohe (GH) wird auf 708,50 m.U.NHN festgesetzt. Geplant ist ein
dreigeschossiges Blirogebdude mit Parkdeck und Tiefgarage.

Im Planbereich existieren starke emissionsbedingte Vorbelastungen durch die Lage in einem groRe-
ren Gewerbegebiet, die am Geltungsbereich vorbeifiihrende BundesstraRe B19, die ca. 700 m ent-
fernten Autobahn A7, die angrenzende Bahnlinie sowie die dahinterliegende landwirtschaftlichen
Nutzung. Fur die Freizeit- und Erholungsfunktion hat der Geltungsbereich selbst sowie der darin ge-
plante Eingriff keine grofRe Bedeutung. Negative Auswirkungen auf immissionsschutzrechtlich sen-
sible Wohnbebauungen sind aufgrund der raumlichen Lage bzw. ausreichenden Abstande zu Immissi-
onsorten ebenfalls nicht zu erwarten.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Gebiete
nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG sowie keine EU-rechtlich geschiitzten Flachen (FFH-
oder Vogelschutzgebiete). Im nordlichen Teil des Plangebiets wurden vor Start des Verfahrens samtli-
che Geholze entfernt. Nach Absprache der zustandigen UNB wurde ein Sukzessionsbestand junger
Auspragung sowie zwei Einzelbdume alter Auspragung als Bestand angenommen.

Bei der artenschutzrechtlichen Untersuchung (LARS Consult, 2025) konnten mit Ausnahme eines Gar-
tenbaumlaufers, welcher nicht zu den saP-relevanten Arten zahlt, keine Brutvogel am Gebaude fest-
gestellt werden. Auch ergaben die Gebdudebegehung und die Ausflugkontrollen keine Hinweise auf
eine Nutzung des Gebadudes durch Fledermause. Zur Verhinderung des potentiellen Einwanderns von
Zauneidechsen erfolgte die Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes. Der Zaun wurde fachgerecht
aufgestellt und unterhalten, weshalb im Geltungsbereich bei keiner Begehung Zauneidechsen festge-
stellt wurden. Unter Berlicksichtigung und Umsetzung der Vermeidungsmalnahme ,Geholzentfer-
nung und Abbrucharbeiten nur von 1. Oktober bis 28. Februar”, kann der Eintritt von Verbotstatbe-
standen gemaR § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich nach der digitalen geologischen Karte 1:25.000 (dGK25) in der geologi-
schen Haupteinheit ,Geschiebemergel (Till, matrixgestiitzt), wiirmzeitlich“. Laut der Ubersichtsbo-
denkarte von Bayern (UBK 1:25.000) charakterisiert sich der Bodentyp im Plangebiet als vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmorane) iber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt). Es liegen
keine Bodenschatzungsdaten fiir den Geltungsbereich vor, Bewertungen der einzelnen Bodenfunkti-
onen sind daher nicht moglich. Laut Baugrundgutachten ist eine Griindung auf den tragfahigen Mora-
nenablagerungen moglich.

Der Geltungsbereich ist durch die zwei Bestandsgebadude, den Parkplatz und die Zufahrt bereits durch
Versiegelung vorbelastet. Die geplanten Neuversiegelungen fiir Gebdude und Stellplatze haben nega-
tive Auswirkungen auf die nattirlichen Bodenfunktionen, die Wasserversickerung, das Mikroklima
und den Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Es liegen keine Oberflichengewisser sowie keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete
oder Hochwassergefahrenflichen im Geltungsbereich. Uberschwemmungen im Plangebiet kénnen
jedoch aufgrund mangelnder Daten zu Kleingewassern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Das Plangebiet ist nach aktuellem Kenntnisstand nicht durch Starkregen gefahrdet. Der Grundwasser-
korper wird hinsichtlich des Zustands und der Menge als ,,gut” beurteilt. Von gréBeren Auswirkungen
des projektbedingt verursachten Eingriffs auf das Schutzgut Wasser ist nicht auszugehen.

Das Klima von Kempten wird als warm und gemaRigt beschrieben. Die Jahresdurchschnittstempera-
tur liegt bei 7,1 °C, der Jahresniederschlag betragt 1.526 mm. Durch die Lage im Gewerbegebiet und
den umliegenden, stark befahrenen StraRRen ist eine lufthygienische Vorbelastung gegeben. Die Pla-
nung selbst tragt zu keiner weiteren nennenswerten Belastung der Luft oder des Klimas bei.

Die Landschaft des Geltungsbereichs ist ebenfalls durch die 6rtliche Lage und derer Vorbelastungen
bestimmt. Durch eine steile, mit Gehdlzen eingewachsene Boschung ist das Gebiet von den Westen
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schlecht einsehbar, das geplante Gebaude wird jedoch aufgrund seiner Hohe und exponierten Lage
trotz vorhandener und geplanter Eingriinung von allen Seiten sichtbar sein. Aufgrund der vorhande-
nen landschaftlichen Vorbelastungen und der bereits bestehenden Bebauung in der Umgebung stellt
dies jedoch keinen erheblichen zusatzlichen Eingriff dar.

Von der Planung sind keine bekannten Bau- oder Bodendenkmale nach BauGB oder BayDSchG be-
troffen. Durch die Nahe des Plangebiets zu dem Bodendenkmal D-7-8227-0045 - Strafse der rémi-
schen Kaiserzeit ist jedoch eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
da aufgrund der Nahe des Bauvorhabens zu o.g. romischer Strafde im Bereich des Vorhabens Boden-
denkmaler zu vermuten sind.

Mit der Umsetzung des geplanten Projektes sind zusammenfassend folgende Projektwirkungen auf
die Schutzglter des UVPGs zu erwarten, die der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen sind (vgl. Ta-
belle 4):

Tabelle 4: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Baubedingte Anlagen- und betriebs-
Auswirkungen bedingte Auswirkungen

Mensch und menschliche Gesundheit gering gering

Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt gering bis mittel gering

Flache gering gering bis mittel

Boden gering gering bis mittel

Wasser (Grund- und Oberflachenwasser) gering gering bis mittel

Luft und Klima gering gering

Landschaft gering gering bis mittel

Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter mittel mittel

Eine detaillierte Ermittlung der Ausgleichserfordernis sowie die flaichenscharfe Festlegung der not-
wendigen AusgleichsmalRnahme erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren in Anlehnung
an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Dezember 2021), wird je-
doch fiir den vorliegenden Fall entsprechend angepasst. Es ergibt sich, unter Berlicksichtigung des
Planungsfaktors von 10 %, ein Kompensationsbedarf von 2.807 Wertpunkten. Der Vorhabenstrager
deckt den durch das Vorhaben entstehenden Kompensationsbedarf durch den Erwerb von Wert-
punkten, welche von einer anerkannten Ausgleichsflaiche mit der Flurstiicksnummer 427 in der Ge-
markung Martinszell, Gemeinde Waltenhofen stammen (Aktenzeichen: SG 22.2 — 173/1).
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1 ALLGEMEINES

1.1 VORGANG

Die Firma_plant einen Erweiterungsbau am bestehenden Firmen-
gebaude in Kempten, Edisonstrale 1. Bei dem geplanten Geb&ude handelt es sich
um ein mehrstéckiges Burogebaude mit Tiefgarage bzw. Untergeschoss. Das ge-
plante Gebaude weist einen dreieckigen Grundriss mit Kantenlangen von ca. 58 m,
36 m und 67 m auf und schlielt nérdlich an das bestehende Gebaude an.

Das Gelande fallt um ca. 1,5 m nach Siden und ca. 1,0 m nach Westen ab. Nach
Osten ist es durch eine steile, mehrere Meter hohe Béschung von der Bahnlinie
Kempten - Neu-Ulm, im Westen durch eine ebenfalls steile, ca. 5 Meter hohe Bo-
schung von der Kaufbeurer Strale begrenzt.

Die Grundungssohle liegt nach Angaben des Architekturbiiros Sonnek + Jennes +
Partner max. 2,2 m unter dem Bezugsnullpunkt. Bezugsnullpunkt ist die Oberkante
des FertigfuRbodens des bestehenden Geb&udes.

Mit Schreiben vom 27.07.2000 erteilte ||| | }JIIIII << Buro GEO-
CONSULT den Auftrag zur Durchfuhrung der Baugrunduntersuchung sowie zum
Anfertigen eines Baugrundgutachtens gemar Angebot vom 13.07.2000.

Das Baugrundgutachten liegt hiermit vor.

1.2 UNTERLAGEN

Zur Ausarbeitung des Gutachtens standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

a) Lageplan 1:500

b) Vorplanungsunterlagen des AB Sonnek + Jennes + Partner

c) Geologische Ubersichtskarte M 1:200.000, Blatt CC8726 Kempten, Bundes-
anstalt fur Geowissenschaften und Rohstoffe, Hannover 1983.

d) Angebot vom 13.07.2000

e) Auftrag vom 27.07.2000

£) Schichtenverzeichnisse der Bohrungen B-1 bis B-4 einschl. der entnommenen
Proben

g) Rammsondierprotokolle mit der schweren Rammsonde DPH-1 bis DPH-5

h) Vermessungsprotokoll
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2 DURCHGEFUHRTE UNTERSUCHUNGEN

21 BOHRUNGEN

Die Bohrungen wurde vom 11.-14.09.2000 ausgefiihrt.

Anzahl :

Tiefe :

Bohrverfahren und
Durchmesser :

Lage der Bohrungen:
Graph. Darstellung:

Schichtenverzeichnisse:

2.2 RAMMSONDIERUNGEN

4 (B 1-B-4)

50 m

B-1

B-2 :50m
B-3 :50m
B-4 :50m

Rammkernbohrung 146 mm

siehe Lageplan in Beilage 1
siehe graphische Darstellung in Beilage 2

siehe Beilage 3

Die Rammsondierungen wurden am 12.09.2000 ausgefiihrt.

Anzahl:

Tiefe:

Art:
Lage der Sondierungen:
Graph. Darstellung:

Sondierprotokolle:

5 (DPH 1 - DPH 5)

DPH-1 36m
DPH-2 : FB8m
DPH-3 : 28m
DPH-4 : 7.5m
DPH-5 : 22m

schwere Rammsonde nach DIN 4094
siehe Lageplan in Beilage 1
siehe graphische Darstellung in Beilage 2

siehe Beilage 4
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2.3 EINMESSUNG DER UNTERSUCHUNGSPUNKTE

Die Untersuchungspunkte wurden nach Lage und Héhe am 14.09.2000 eingemes-
sen. Alle Hohenangaben beziehen sich auf den Bezugsnullpunkt (HFP-1), welcher

durch die Oberkante des FertigfuRbodens am Nordeingang des bestehenden Ge-
baudes definiert ist.

Der Héhenfestpunkt ist im Lageplan in Beilage 1 eingetragen.

Alle Héhenangaben im geologischen Schnittprofil in Beilage 2 beziehen sich auf
den o.g. Hohenfestpunkt.
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3 BESCHREIBUNG DER UNTERGRUNDVERHALTNISSE

Gemal der zur Verfugung stehenden geologischen Karte ist im Bereich des Bauvorha-
bens mit Morédneablagerungen zu rechnen. Die Felduntersuchungen ergaben, dass die

Mor&ne von unterschiedlich méchtigen Deckschichten und z.T. auch Aufflllungsmaterial
(B-2) Uberpragt ist.

Der Ubergang von Deckschichten zu Morénenablagerungen ist in den Rammsondierungen
ebenfalls gut erkennbar.

Nachfolgend werden die einzelnen Schichten ihren Eigenschaften entsprechend zusam-
mengefasst und beschrieben.

3.1

SCHICHTBESCHREIBUNG

3.1.1 DECKSCHICHTEN

Unter dem Begriff Deckschichten wurden Deckschichten im geologischen
Sinne (Decklehme), Auffullungen sowie generell alle oberflachennahen
Schichten mit einer geringen Konsistenz zusammengefasst. Der Begriff
Deckschichten stellt damit eine bautechnische Schichtabgrenzung dar.

Bei den Bohrungen wurden Deckschichten bis 1,2 m unter Ansatzpunkt in
Ausbildung als +/- sandiger, +/- kiesiger Schluff mit schwankenden Konsis-
tenzen von weich bis halbfest sowie Auffullmaterial in Ausbildung als

sandiger, schluffiger, schwach steiniger Kies (Ziegelreste) mit lockerer Lage-
rung erkundet.

Die Rammsondierungen zeigten in den Deckschichten bis max. 2,40 m Tiefe
unterschiedliche, jedoch Uberwiegend geringe Schlagzahlen von teilweise
nur 1 Schlag/10 cm Eindringtiefe, entsprechend einer bereichsweise sehr
weichen Konsistenz bzw. lockeren Lagerung. Ein plétzliches Ansteigen und

Abfallen der Schlagzahlen ist den in den Deckschichten eingelagerten Stei-
nen zuzuordnen.
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Die Machtigkeit der Deckschichten schwankte auf dem Gelande értlich zwi-
schen 0,9 und 2,4 m. Zur Veranschaulichung wurden die geologischen
Schnittprofile in Beilage 2 erstellt. Die Deckschichten sind bei der teilweise
weichen Konsistenz bzw. lockeren Lagerung im Mittel nur gering tragfahig
und damit stark kompressibel, stark wasser- und frostempfindlich sowie ge-
ring bis mittel wasserdurchlassig. Das Auffullmaterial ist bei der lockeren
Lagerung gering tragfahig und damit stark kompressibel, gering bis mittel
wasser- und frostempfindlich sowie mittel bis stark wasserdurchlassig. Insge-
samt ist von Lastabtragungen in den Deckschichten dringend abzuraten.

3.1.2 MORANE

Unterhalb der Deckschichten wurden durchwegs Moraneablagerungen er-
kundet. Die Moréne zeigte in den Bohrungen eine Ausbildung als sandiges,
+/- steiniges Kies-Schluff Gemisch. Die Moréane wurde bei der Bohrung B-3
oberflachennah mit einer steifen bis halbfesten, ansonsten mit einer halbfes-
ten bis festen Konsistenz angesprochen.

Bei den Rammsondierungen zeigte sich der Ubergang Deckschichten-
Moréne durch ein mehr oder weniger abruptes Ansteigen der Schlagzahlen.
Nach einer geringen Ubergangsschicht sind Schlagzahlen von mind. 20
Schlag/10 cm Eindringung registriert worden.

Entsprechend den Ablagerungsbedingungen einer Moréne kann die Kornzu-
sammensetzung ortlich stark wechseln, sodass weder reine Schiuff- noch
Kiesbereiche ausgeschlossen werden kénnen. Zudem kénnen Findlingsblo-
cke bis mehrere Meter Durchmesser eingelagert sein.

Die Moréne ist bei der zumindest halbfesten Konsistenz gut bis sehr gut
tragfahig und damit gering kompressibel. Im Ubergangsbereich von
Deckschichten und Moréne ist 6rtlich mit Aufweichungen und damit vermin-
derter Konsistenz und Tragfahigkeit zu rechnen (B-3). Die Schichten sind

stark frostempfindlich sowie stark wasserempfindlich und gering wasser-
durchlassig.
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3.2 HYDROLOGISCHE VERHALTNISSE

Das Gelande fallt innerhalb der Grundstiicksgrenzen um ca. 1,5 m nach Stden und
ca. 1,0 m nach Westen ab. Daran anschlieRend sind die Strale und die Bahnlinie
bis zu 5,5 m tiefer liegend. Grundwasser wurde weder bei den Bohrungen noch bei
dem Rammsondierungen erkundet. Aufgrund der relativen Hochlage des Gelandes
zur Umgebung ist auch nicht mit einem zusammenhéangenden Grundwasserspiegel
zu rechnen. An der Grenze Deckschichten-Moréne kann es zu Schichtwasseraus-
tritten kommen. Diese wurden in den angesprochenen Bdschungen jedoch nicht
beobachtet. Des weiteren ist mit Schichtwasser innerhalb starker kiesiger und san-
diger Schichtbereiche in der Moréne zu rechnen. Aufgrund des insgesamt hohen
Schluffanteils ist jedoch mit einem insgesamt geringen Wasserandrang zu rechnen.

Die Wasser innerhalb der anstehenden Schichten sind nach allgemeiner Erfahrung
als nicht betonangreifend nach DIN 4030 einzustufen.
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4

BODENKLASSIFIZIERUNG UND BODENPARAMETER

Nachfolgend werden die erbohrten Béden klassifiziert und fur die erforderlichen statischen
Berechnungen Bodenparameter angegeben.

41 BODENKLASSIFIZIERUNG

Tabelle (1) - Bodenklassifizierung

Bodenschicht Zustands- Bodenart ~ Bodengruppe Bodenklasse

form DIN 4022 DIN 18 196 DIN 18 300

DECKSCHICHTEN

Humus weich Mu 1

+/- sandiger, weich- U,s-s_,g’-g (x-;) UL/UM 4(5)
+/- kiesiger Schluff  steif
(teilweise mit Steinen)

sandiger,schluffiger, locker G,s,ux GU 3/4
schwach steiniger

Kies

MORANE

sandiges, steif- G-U, s, x-x GU/UL 4/5
+/- steiniges fest

Kies- Schluff

Gemisch

Innerhalb der Deckschichten und der Morane wurden Steine erkundet. Zudem kén-
nen in der Moréne auch Findlingsblécke bis in m® -Gréfle nicht aus geschlossen
werden. Bei einem héheren Steinanteil erhéhen sich die Bodenklassen wie folgt:

>30 % Steine von >63 mm bis 0,01 m* Rauminhalt = Klasse 5
>30 % Steine von 0,01 m® bis 0,1 m*® Rauminhalt = Klasse 6
Blécke > 0,1 m®* Rauminhalt = Klasse 7

In der Ausschreibung sollten deshalb die Bodenklassen bis zur Bodenklasse 7 -
zumindest als Bedarfsposition - bertcksichtigt werden.
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4.2 BODENPARAMETER

Tabelle (2) - Bodenparameter

Bodenschicht ¥ v 0} o4 E.
kKN/m®*  kN/m? o kN/m2  MN/m?

DECKSCHICHTEN 19,0 9,0 22 5-27.5 0 *.4

weich-steif 25

locker (Auffullung) 20,0 10,0 30 0 10-30

MORANE

steif- 21 11,0 27.5 5-15 30-60

fest 10 45

* je nach der &rtlichen Konsistenz

Die oben genannten Rechen-Mittelwerte basieren auf den Bohrergebnissen, DIN
1055 Teil 2 und auf Erfahrungswerten bei vergleichbaren Boden.

4.3 ZUL. BODENPRESSUNGEN NACH DIN 1054

Deckschichten

Aufgrund der weichen Konsistenz bzw. lockeren Lagerung kénnen fir diese Schich-
ten keine allgemein gultigen zul. Bodenpressungen angegeben werden. Von einer
Lastabtragung in den Deckschichten wird generell abgeraten.

Morane

Die Moréne zeigte nach dem Untersuchungsergebnis oberflachennah eine steife bis
halbfeste, im tieferen Bereich eine halbfeste bis feste Konsistenz. Wie aus Beilage
3 ersichtlich, liegen die Grundungssohlen Uberwiegend innerhalb der mind. halbfes-
ten Konsistenz. Eine Unterscheidung zur festen Konsistenz durfte bauseits nur
schwer zu treffen sein. Es wird deshalb empfohlen, die Morane generell fur die Wer-
te einer halbfesten Konsistenz zu belasten.
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Fuar die Morane wird empfohlen, fur Einzel- und Streifenfundamente mit Funda-
mentbreiten zwischen 0,5 und 2 m folgende Bodenpressungen nicht zu
Uberschreiten:

Tabelle (3) - Zuléssige Bodenpressung nach DIN 1054
fur die Morane
Einbindetiefe zul. Bodenpressung
des Fundaments fur Einzel- und Streifen-
fundamente
(m) (kN/m?)
0,5 220
1.0 280
1.5 330
2,0 370

Die angegebenen Bodenpressungen beziehen sich auf DIN 1054, Tabelle 4 fur ge-
mischtkérnige Béden bei einer halbfesten Konsistenz.

4.4 ERDBEBENZONE NACH DIN 4148

Das Gelande liegt nach DIN 4149 in der Erdbebenzone 0, sodass der Lastfall Erd-
beben nach den AusfUhrungen dieser Norm nicht berticksichtigt werden braucht.
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5 BAUTECHNISCHE FOLGERUNGEN

5.1 GRUNDUNGSBEURTEILUNG

Einzelheiten zu den Untergrundverhaltnissen kénnen den graphischen Darstellun-

gen in Beilage 2 entnommen werden. In die Schnittprofile sind die Griindungs-
sohlen mit eingetragen.

Wie aus Beilage 2 ersichtlich, liegen die Griindungssohlen des Gebaudes tiberwie-
gend innerhalb der halbfesten Moraneschichten. Nur im Bereich der

Rammsondierung DPH-4 liegt der Ubergang zur Moréne tiefer. Von einer Lastab-
tragung innerhalb der Deckschichten wird hier dringend abgeraten.

Das geplante Gebaude kann innerhalb der Moréneschicht auf Einzel- und Streifen-
fundamenten gegrindet werden. Die hierbei zulassigen Bodenpressungen sind in
Tabelle 4 im Abschnitt 4.3 angegeben. Die stidwestliche Geb&udeecke im Bereich
der DPH-4 ist ebenfalls auf der mind. halbfesten Morane zu griinden, um Setzungs-
differenzen auszuschlieRen. Die Tiefergrindung sollte am besten durch einen
Bodenaustausch mit Magerbeton erfolgen. Da der Ubergang zur Moréne entspre-
chend den unterschiedlichen Ablagerungsbedingungen starken Schwankungen
unterworfen sein kann, sind samtliche Griindungsebenen zu Uberpriifen und aufge-
weichte Bereich ebenfalls mit Magerbeton auszutauschen.

Der Keller- bzw. TiefgaragenfulRboden kann auf einem zumindest 0,3 m starken
Kieskoffer aus kapillarwasserbrechendem Kies (Frostschutzkies im StraRenbau)
gegrindet werden. Auf eine ausreichende Entwasserungsmoglichkeit des Kieskof-
fers in die in Abschnitt 6.3 beschriebene Ringdrainage ist zu achten.

Die Moraneschichten sind stark wasserempfindlich. Die Grindungssohlen sind
deshalb nach dem Freilegen umgehend durch eine zumindest 5 cm starke Mager-

betonschutzschicht zu versiegeln, sofern nicht kurzfristig der Konstruktionsbeton
eingebracht wird.

Alle unterschiedlich tief gegrindeten sowie unterschiedlich hoch belasteten Gebau-
deteile sind vollkommen voneinander abzufugen, sofern das unterschiedliche
Setzungsverhalten nicht aus statischer Sicht in Kauf genommen werden kann.
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5.2 BAUGRUBENVERBAU UND BOSCHUNGEN

Gemal DIN 4124 durfen freigebdschte Baugruben in den anstehenden Schichten
nicht steiler als 45° angelegt werden.

Bei Baugrubentiefen von mehr als 3 m ist nach vorgenannter Norm eine Zwischen-
berme mit einer Breite von 1,5 m erforderlich. Bei Baugrubentiefen von > 5 m ist die
Standsicherheit nach DIN 4084 nachzuweisen.

Die Baugrubenbdschungen sind wegen der Wasserempfindlichkeit der Boden-
schichten oberflachlich gegen Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen.

Da das geplante Gebaude bis in die Nadhe der Hangkante zur tieferliegenden Kauf-
beurer StralRe gegrindet werden soll und die Hohendifferenz zwischen 5 und 6 m
betrégt, ist fur die bestehende Bdschung ein Gelandebruchnachweis nach DIN
4084 unter Berlcksichtigung der neuen Geb&dude- und Verkehrslasten mit den in
Abschnitt 4.2 angegebenen Bodenkennwerten zu fuhren. Fur die Durchfihrung der
Berechnung steht das Blro GEO-CONSULT gerne zur Verflgung.

5.3 WASSERHALTUNGS- UND DRAINAGEMASSNAHMEN

Bezlglich der hydrologischen Verhaltnisse wird auf Abschnitt 3.2 verwiesen.

Da kein zusammenhangender Grundwasserspiegel vorliegt, werden keine Wasser-
haltungsmalnahmen notwendig.

Da die Béden in der Grindungsebene nur gering wasserdurchlassig sind, wird die
Anordnung einer Ringdrainage zur Ableitung von Oberflachenwasser, welches in
die verfullte Baugrube eindringt, empfohlen.

FUr die Ringdrainage ist eine ausreichende Vorflut zu erkunden.
Da die anstehenden Bdden stark wasserempfindlich sind, wird nochmals daraufhin-

gewiesen, dass auch Oberflaichenwasser wéhrend der Bauzeit zu sammeln und
abzufihren ist, um Aufweichungen der Bodenschichten zu vermeiden.
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5.4 WEITERE AUSFUHRUNGSHINWEISE
Beim Bauen in kalter Jahreszeit sind MaRnahmen gegen das Eindringen des Fros-
tes in den frostgefahrdeten Grindungsbereich zu treffen.

Fur alle Bauteile ist eine frostfreie Mindestgriindungstiefe von zumindest 1,2 m un-
ter dem spateren Gelande einzuhalten.
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6 SCHLUSSBEMERKUNG

Im vorliegenden Baugrundgutachten wurden die durchgefilhrten feldtechnischen Untersu-
chungen ausgewertet und daraus die, fur erdstatische Berechnungen notwendigen
Bodenkennwerte, sowie Grindungsvorschlage erarbeitet. Dariber hinaus wurden Vor-
schlage und Empfehlungen zur Planung und Bauausfihrung gegeben. Damit sind von den

am Bau Beteiligten die Ergebnisse in die weitere Planung einzuarbeiten und die jeweils er-
forderlichen SchlUsse zu ziehen.

Bei den Tiefbauarbeiten sind die Untergrundverhéltnisse mit dem Ergebnis des vorliegen-

den Baugrundgutachtens zu vergleichen. Bei Abweichungen ist das Biro GEO-CONSULT
Sauter+StUber GmbH zu verstandigen.

Das Baugrundgutachten darf nur als Gesamtes an Dritte weitergegeben werden. Bei der

Weitergabe von einzelnen Kapiteln oder Anlagen besteht die Gefahr einer Fehlinterpreta-
tion.

Zur Durchftihrung von ggf. erforderlichen erdstatischen Berechnungen sowie weiteren Be-
ratungen bei fortgeschrittenem Planungsstand und im Zuge der Bauausfiihrung steht das
Buro GEO-CONSULT gerne zur Verflgung.

GEO-CONSULT
Sauter + Stber GmbH
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Bohrung—Nr. B-2 Zeit 13./14.09.00
a) bis al) . ; Entnommene
u_ﬁ{gr Benennung und Beschreibung der Schicht Feststellungen Proben
Ansatz~ |©2) Ergonzende Bemerkung oeim Bohren; _
punkt Wasserfuhrung; N Tiefe
b) b) Beschafferheit ¢) Beschoffenheit d) e)=| Bohrwerkzeuge; Art “linm
Mach~ gemass Bohrgut gemass Hohrvargang Farbe £ [ Werkzeugwechsel, {Unter-
tigkeit [f)  Ortsubliche q)  Geologische h) g Sonstiges kante)
in m Bezeichnung Sezeichnung Gruppe N
i 2 | 3 4 1516
1 146 Sch
@ o) Mutterboden ois 5.0 m TPeloP i 1.6
0.20 178 mm Verr. GP 2 4.0
' a2) bis 4.0 m GP |3 5.0
erdfeucht
b b d .
) ) locker C)Ieicht )gffoun e
0.20 |7
) g)Humus )
a) al) . : . .
Kies, sandig, schiuffig, schw.steinig
0.70 erdfeucht
Ziegelreste
b d
) focker ) leicht—mittel Joraun fe)
0.50 [7
) 9 puffiillung )
a) al) , . . ..
Schiuff, st.sandig, steinig, schw.kiesig—kiesig
1.20 ) erdfeucht
Wurzeln; Kohleraste
a] b d -
) ) steif—halbfest | leicht—mittel )E;?;Q °)
0.50 [7
) “peckschicht |
1
o) o) Sieine oek
1.40 2 rocken
az) Kalkstein
b b
) ) fest C}sehr schwer digrau  |e)
0.20 [7 h
. ) g)Stein )
a) al) . . .
KiesSchluff, st.steinig, sandig
5.00 ) erdfeucht
geringe Farbwechsel
b b dibeige—
) ) halbfest—fest C)mIttei—~schwr—:r )g?é%e °)
360 f) 3 ™ kein Grundwasser
E Moridne
a) al)
a2)
b) b) e) d) e)
) 9) h}




G

GEO—CONSUL T

Sauter 4+ Stuber CmbH

Schichtenverzeichnis
flir Bohrungen mit durch-
gehender Gewinnung
gekernter Proben

Projekt = Beilage 3.3
Bohrung—Nr. - Zeit 13.09.00
a) bis  |al) : . Entnommene
U_h_{];r Benennung und Beschreibung der Schicht Feststellungen Broben
Ansatz— 192) Erganzende Bemerkung beim Bohren;
punkt Wasserfuhrung; Art N Tiefe
b) b) Beschaffenheit c) Beschaffenheit d) e)x| Bohrwerkzeuge; r "l m
Mach— gemass Bohrgut germuass Bohrvorgang Farbe < | Werkzeugwechsel; {Unter—
tigkeit [f)  Ortsubliche g)  Geologische h) g Sonstiges kante)
in m Bezeichnung Bezeichnung Gruppe =
] Z ' 3 4 1516
[ 1 146 mm Sch
?) on) Mutterboden bi’/'sa 50 m TPelep |1 1.5
1 mm Verr. GP 2 3.0
.20 a2?) bis 40 m CR 3 4.9
b) ) . djdk.— |€) |erdfeucht—
locker leicht braun feucht
0.20 [ q) h)
Humus
a) al) . . .
Schluff, sandig, kiesig, steinig
: erdfeucht—
0.80 02) feucht
b . . d g}
) steif ieicht braun |e)
0.60 f h
) 9 beckschicht )
aj al) . . -
KiesSchluff, sandig, steinig
erdfeucht—
2.40 a2) feucht
b . e) d)beige—|e
) steif—holbfest | mittel Jbeige=e)
1.60 7 h
) g)T\/!c»rtima- )
a) al) . . .
KiesSchluff, sandig, steinig
5.00 2) trocken
. a
Steine bis 0,3 m
b b c d .
) ) fest )schwer Jorau - |e) .
2 60 5 ) m kein Grundwasser
d Mordne
a) at)
az2)
b) ) <) d) e)
f) g) h)
a) al)
a2)
b) ) c) d) e)
f) ) h}




G

GCEO—-CONSULT

Sauter + Stuber CmbH

Schichtenverzeichnis
fir Bohrungen mit durch-
gehender Gewinnung
gekernter Proben

Projekt I ot Bellage 3.4
Bohrung—Nr. B-4 Zeit 11.09.00
a) bis al) . . Entnommene
U','.i'{gr Benennung und Beschreibung der Schicht Feststellungen Broben
' Anscizt— a2) Erganzende Bemerkung V?:é;nerff:::; Tief
pun ; iefe
b) b) Beschaffenheit ¢) Beschaffenheit d) )z | Bohrwerkzeuge; Art | Nr. in m
Mach— gemass Bohrgut gemass Behrvorgang Farbe 5 1 Werkzeugwechsel; {Unter-
tigkeit [f)  Ortsubliche g) Geologische h) £ Sonstiges kante)
in m Bezeichnung Bezeichnung Gruppe =
1 2 A 4 | 5 B
a 1 146 mm Schappe
) o) Mutterboden bis 50 m TPCIGP |1 1.5
178 mm Verr, GP 2 3.0
0.30 39 bis 4.0 m
b b < d)schwarg
) ) locker }Ieicht ) e) |erdfeucht
0.30 n ) ")
Humus
a al
) ) Schiuff, sandig, kiesig
erdfeucht
1.00 [oy
einz. Steine
) b . . e} . d)beige—
) ) weich—steif )|e|cht )bro%n )
0.70 [¥ h
) g)Deckschicht )
a) al) . \ -
KiesSchiuff, sandig, steinig
220 %) erdfeucht
b b e} dlbeige |e
) ) halbtest ! mittel Jbeige )
1,20 It h
) g)fvﬂordne )
a) al) . : .
KiesSchluff, sandig, steinig
500 02) trocken
] D c dihell— le
) ) fest )schwer )grau ) .
kein Grundwasser
2.80 f) q>Morb‘ne h
a) al)
a2)
b b} el d) e)
f) 9) h)
a) al)
a2) ]
b) b} <) d) e)
f) ) h)




G GEO—CONSUL T [|Rammsondierung

_ nach
Sauter + Stlber GmbH DIN 4094
Bearbeiter hg Datum 12.09.2000
Versuchsstelle siehe Lageplan Ansatzhoehe 2.17

SONDIERUNG Nr..  [DPH-—1
ART DER SONDE; D Leichte Rammsende nach DIN 4094

N
Schwere Rammsonde nach DIN 4094

Schlagzahlen / 10 em
Eindringtiefe

0 10 20 30 40 50 860

04 !
0,10 10,20 (0,30 |C,4G [0,50 [0,60 10,70 [0,80 [0,90 [1,00
O 1 12 (5 (8 (8 100 115 10
1,10 11,20 1,30 1,40 1,50 [1,60 [1,70 [1.80 [1,90 12,00 ’
1411311211019 6 {7 |5 |5 |8 20
2,10 12,20 12,30 (2,40 12,50 12,60 |2,70 2,80 2,50 13,00 ’
7 07 |7 19 [18125|32|37129134 30
3,10 [3,20 13,30 | 3,40 [ 3,50 13,60 13,70 [ 3,80 [3.90 [4,60 !
28132131 (30141 |39 40
" 4,10 14,20 14,30 |4,40 [4,50 [4,60 [4,70 [4,80 [4,90 15,00 !
| o=
< 5,0
5,10 15,20 [5,30 |5,40 [5,50 [5,60 [5,7D [5,80 5,90 16,00 5
&
b 10 |6,20 [6,30 6,40 [6,50 6,60 |8,70 |8,8G [5,90 [7,00 0
< 7,0
7,10 17,20 17,30 7,40 7,50 [7.6C (7,70 7,80 [7,80 8,00 %1“) !
P
. 5 8.0
8,10 18,20 18,30 |8,40 |8,50 [8,860 [8,70 |8,80 [8,20 [9,00
| |
£ 9,0
9,10 19,20 (8,30 9,40 [9,50 9,60 [9,70 {59,80 [9,50 [10,00 —
& 10,0
10,10|10,20{10,30(10,4010,50{10,60[10,70{10,80[10,9¢}11,00 @
}—...
11,0
11,10011,2001,30(11,40[11,50[11,60(11,70[11,80{11,80]12,C0
12,0
12,10012,20112,3012,4012,50[12,60(12,7012,8012,80(1 3,00
13.0
13,10]13,20113,3013,4013,50[13,60{13,70013,8013,90[14,00
14.0
14—,1014-,2014,3014,4-014,5014,6014.7014,8014,9015,00
15,0




_ nach
Sauter + Stiber GmbH DIN 4094

G GEO—CONSUL T IRammsondierung

Bearbeiter ng Datum 12.08.2000
Versuchsstelle siehe Lageplan Ansatzhoehe (.22

SONDIERUNG Nr.: DPH-=—2
ART DER SONDE: I::] Leichte Rammsonde nach DIN 4094

v
Schwere Rammsonde nach DIN 4094

Schlagzahlen / 10 em
Eindringtiefe

0 10 20 30 40 50 80

0,10 3C,20 |0,30 [0,40 [C,5C [0,6C [0.70 [0.80 |2,80 [1,00

1,10 1,20 |1,30 [1,40 |3,5C [1,60Q [1,70 [1,80 1,90 |2,00

2,10 (2,20 |2,30 [2,4C [2,50 |2,60 [2,70 {2,80'[2,90 [3,00

1512 1211511416 |96|39(34|27

3,10 13,20 |3,30 |3,4C 3,50 [3,60 [3,70 3,80 {3,90 (4,00

24|38157127]124130(37{66|32|31

4,70 (4,20 |4,30 14,40 | 4,50 (4,60 [4,70 (4,80 ]4,9C |5,00

29123125|231|48|28128(23(22|27

510 [5,20 |5,30 15,40 {5,50 5,60 5,70 [5,8075,20 [6,00

30154121 120|20(26(27(26126(|22

. cm 6,20 |6,30 |6,40 16,50 {6,60 {6,70 |6,80 |6,90 17,00

33126 (26(23]|26|27(28|29(28|26

7,10 |7,20 [7,30 (7,40 [7,50 7,60 [7,70 [ 7,80 (7,80 [8,00

3812631303537

8,10 (8,20 (8,30 |8,40 (8,50 [8,60 [&8,70 [8,80 [8,50 [9,Q0

unter Ansotzpunkt

—/
9,0
9,10 9,20 9,30 |9,40 |9,5C [9,60 [9,70 9,80 [9,9Q 10,00 LEMI
L 10,0
16,10(10,20/10,36:10,4010,5G116,60{10,70,10.8010,9411,00{ &
=
11,0
11,10 (11,20{11,20(11,40(11,50(11,60[11,70[11,80{11,90[12,00
12,0
12,10112,20(12,3012,40Q12,50[12,60[12,7012,8012,90| 13,00
13,0
13,1011.3,20[13,30013,4013,50[13,60]12,7013,8(] 13,90/ 14,00
14,0

14,10114,20[14,30{14,40{14,50[14,60]14,7014,80{14,90[15,00

15,0




G GEO—CONSUL T [Rammsondierung

. nach
Sauter + Stuber GmbH DIN 4094
Projekt | Beilage 4.3
Bearbeiter ng Datum 12.09.2000
Versuchsstelle siehe Lageplon Ansatzhoehe 1.30

SONDIERUNG Nr.: DPH-—3
ART DER SONDE: [ Leichte Rammsonde nach DIN 4094

=
M Schwere Rammsonde nach DIN 4094

Schlagzahlen / 10 em
Eindringtiefe

Di 1ID 20 30 40 50 860
0,30 0,20 0,30 0,20 [C.50 14.60 (0,70 0,80 [0.80 |1.00
O {0 {1 14 114 14 1311 |2 ' 0
1,10 [1,ZCG (1,30 (1,44 |1,50 [1,60 [1,70 (1,80 (1,80 [2,00 ’
2 11 18 {5 |16]24[17 1412124
2,10 (2,20 (2,30 |2,40 12,50 |2,60 |2,70 | 2,80 |2.90 |3.00 ’
24127(25|31|38|36|3749 10
3,10 |3,20 | 3,30 | 3,40 13,50 3,60 (3,70 | 3,80 | 3,90 (4,00 '
4,0
F,10 |4,20 |30 | 4,40 |£,50 |4,60 (4,70 | 4,80 (4,90 [5,00 ;
< 50 '
570 [5,20 (5,30 [5,40 [5,50 |5,60 5,70 [5,80 5,80 16,00 | 5
8
= 8,0
£.10 |8,20 |6,40 |6,40 |6,50 16,60 |B,70 |6,80 |6.90 |7.00| &
c
< 7.0
710 |7,20 (7,30 [7,40 [7.5C [7.60 7,70 [7,80 [7.80 [8,00 | 3
i)
£ 80
3,10 |8,20 18,30 |&,40 |2,50 |8,60 (8,70 |8,80 |8,00 |9,00
£ 9,0
5,10 [9.20 {9,30 |9,40 (9,50 [9.60 |9,70|9,80 9,90 [10,00|
£ 10,0
70,10[10,20/10,30{10,44[10,50]10,60/10,7G;10,8070,30{17,00! ‘%
}......
11,0
11,10 13,20011,306111,20[71,50(17,60111,7G|11,8C[11,90(1 2,400
12,0
12.30(12,20012, 3011 2,40 12,50/12,80[12, 70 12.8012,50[13,00
13,0
1310{13,20]13,3001 3,40 13,50/13,60[13.70 13,80 13,30(7 4,00
14,0
T4,10|14,20[74,30 14,40 14,501 4,601 4,70 14,80 14,90015,00
15,0




- nach
Sauter + Stuber GmbH DIN 4094

G - GEO—CONSUL ] |Rammsondierung

Bearbeiter ng Datum 12.09.2000
Versuchsstelle siene Lageplan Ansatzhoehe ~—0.74
SONDIERUNG Nr.: DPH-—4

ART DER SONDE: D Leichte Rammsonde nach DIN 4094

2 Schwere Rammsaende nach DIN 4094

Schlagzahlen / 10 em
Eindringtiefe

9 10 20 30 40 50 60

0,10 |0,20 0,30 [0,4C 0,50 0,80 (0,70 |0,80 10,90 (1,00

1,10 11,20 1,30 31,40 [1,50 [1,60 [1,70 1,80 [1,90 |2,C0

2,10 12,20 2,30 |2,40 {2,50 [2,60 2,7012,802,90 3,00

3,10 13,20 (3,30 |3,40 13,50 [3,60 13,70 | 3,80 [ 3,90 [4,00

S3M8 17117118 120]12018 21|20

4,10 |4,20 4,30 | 4,40 (4,50 |4,60 [4,70 [4,80 [4,90 [5,00

21118115118 2412516 (16 18 (19

5,10 |5,20 |5,30 |5,4C |5,50Q |5,60 [5,70 |5,80 [5,90 [8,00

19 117129119118 ]18 (20123123123

©-6,10 16,20 [6,30 {6,40 6,50 [6,60 6,70 |6,80 [€,90 [7,00

19127120(20{23(23125135133]37

7,10 17,20 7,30 17,40 |7,50 17,60 (7,70 |7,80|7,90 |8,0C

231303039141

8,1G (8,20 18,30 (8,40 |8,5G [8,60 |8,70 8,80 {8,90 {9,00

unter Ansatzpunkt

[m]

9,10 9,20 9,30 [9,40 |9,50 [9,60 9,70 |9,80 19,90 [10,C0

o
o

10,10(1G,20(10,30( 10,47 10,8Q[ 10,6010, 74 10,8G 10,90/11,00

Tiefe

©

11,10§11,20[11,30731,40(11,50[11,6Q[11,70(11,80(11,90[12,00

12,0

12,10012,20(12,30{12,40{12,50)12,60[12,70{12,8012,9C}13,0C

13,0

13,10013,20(13,30,13,40[1.3,50113,60]13,70113,80113,90]14,00

14,0

14,10114,20[14,3014,4014,50{14,60[14,/014,80/14,8075,00

15,0




(E; GEO—CONSULT Rowwnsond@rung.

_ nach
Sauter + Stiber GmbH DIN 4094
projei: Beloge 4.5
Bearbeiter ha Datum 12.08.2000
Versuchsstelle siehe Lageplan Ansatzhcehe (.32

SONDIERUNG Nr.: DPH=5
ART DER SONDE: L] Leichte Rammsonde nach DIN 4094

N
Schwere Rammsonde nach DIN 4094

Schlagzahlen / 10 cm
Eindringtiefe

0 10 20 30 40 50 80

i
0,10 [0,20 |0,30 |0,40 |0,50 |0O,E0 |0,70 0,80 10,90 [1.00 0
O 10 1 |1 |4 11319 |5 |5 |8 o BT
1,10 1,20 1,30 [1,40 |T,507|1.60°|1,70 1,80 (1,90 |2,00 ’
11 [13117]1921,23,32|33/36/30| 4
2,10 |2.201(2,30 |Z,407|2,50 [2,607(2,70 [2,80 [2,90 [3.00 ’
31133 ' 3,0
3,10 3,20 {3,30 | 3,40 | 3,50 | 3,60 | 3,70 | 3,80 | 3,90 |4,00 '
40
410 14,20 [4,30 4,40 (4,50 14,60 |4,70 |4,80 |4,90 |5,00
% 50
B0 |5,20 15,30 | 5,40 |5,50 |5,60 1570 |5.80 550 16,00 5
Sy
‘ = 6,0
©..410 |6,20 |6,30 |6,40 |8,50 6,60 16,70 |6,8C |6,90 |7.00| &
oy
< 70
710 [7.20 [7.3017,40 750 7,60 [7,70 {7.80 | 7,508,007 %
+—
ot
> 8,0
8,10 |8,20 (8,30 [8,40 18,50 |8,6C |8,70 |8,80 (8,90 |9,00
1
£ 9,0
8,10 (9,20 [9,30 (9,40 [9,50 [9,60 |9,70 19,80 (9,60 |10,00
G 10,0
10,10[10,20(10, 30{10,40|10,50[1G,60[10,70/10,6010,80[11,00|
|....
11,0
11,10(11,20[11,30[17,40[11,50[11,8C{11,70{11,80(11,8011 2,00
12,0
12,10[12,20{12,30(12,40(12,5¢[ 12,60 12.7q12,80 12,90(13,00
13,C
13,10|13,201 3, 30013, 4013,50)13,60113,70(13,8013,80[1 4,00
14,0
14,10{14,20)14,3G14,40/14,50[14,60|1 4,70 14,80 14,50/15,00
15,0




Beilage 5

GEO-CONSULT
Sauter+Stuber GmbH
Vermessungsprotokoll
Projekt:
Projekt-Nr.:
Bearbeiter: mk/hg
Datum: 14.09.00
Bezugspunkt | Bezugshodhe | Riickblick|Horizont| Vorblick | Punkthéhe! Punktnummer|
HFP-1 0,00 1,90 1,90 1,95 -0,05 SD-1
1,80 1,58 0,32 DPH-5
1,90 1,55 0,35 B-4
1,90 1,72 0,18 B-3
1,90 2,64 -0,74 DPH-4
1,90 1,68 0,22 DPH-2
1,90 0,48 1,42 HP-1
HP-1 1,42 1,28 270 1,40 1,30 DPH-3
2,70 0,91 1,79 B-2
B-2 1,79 1,18 2,97 0,80 217 DPH-1
2,97 1,33 1,64 B-1
2,97 2,47 0,50 HP-2
0,50 1,23 1,73 1,72 0,01 HFP-1

HFP-1 = OK FFB Nordeingang (s. Lageplan) =+/- 0,00 m

Seite 1
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung consult
Anlass und Aufgabenstellung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Kempten plant die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Holzbachtobel
Nord“ nérdlich anschliefend an den bestehenden Bebauungsplan ,, Holzbachtobel”. Geplant ist der
Abbruch eines bestehenden Wohnhauses sowie eines Schuppens und anschlieRend die Errichtung
eines dreigeschossigen Bilirogebaudes. Die sldlich bereits bestehenden Stellflachen sollen erweitert
und zudem ein Parkdeck innerhalb des Biirogebdudes integriert werden. Fiir das Vorhaben hat die
Stadt Kempten das Biiro LARS consult beauftragt, eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durch-
zufiihren.

Ziel ist die Uberpriifung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte durch eine Nutzungsénderung des
Plangebietes (u.a. Abriss von Geb&duden). Dabei ist zu erdrtern, ob es bei der Planverwirklichung zu
einem Verstol} gegen die Verbote des BNatSchG § 44 kommen kann. Demnach ist es verboten (= Zu-
griffsverbote),

1. ,wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten® nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddi-
gen oder zu zerstéren” (Tétungs- und Verletzungsverbot),

2. ,wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wihrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert” (Stérungsverbot),

3. ,Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschliitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren” (Schadigungsverbot).

Fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 1 BNatSchG, also in Gebieten wo Baurecht durch Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB geschaffen wird sowie wahrend der Planaufstellung wird durch das
BNatSchG § 44 Abs. 5 geregelt, dass die Zugriffsverbote nur fiir europaische Vogelarten und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie gelten. Zusatzlich wird darin unter anderem ergénzt, dass

- das Totungsverbot nicht eintritt, wenn das Totungs- und Verletzungsrisiko flr Exemplare der
betroffenen Arten durch den Eingriff oder das Vorhaben nicht signifikant erhéht wird und

- das Schadigungsverbot nicht eintritt, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird.

- Umdies zu erreichen, wird die Moglichkeit zur Festlegung vorgezogener AusgleichsmaRnah-
men (CEF-MaRnahmen) gegeben.

! Die rechtliche Definition von besonders und streng geschitzten Arten, sowie von europdischen Vogelarten wird im BNatSchG im § 7 in
den Absatzen 12, 13 und 14 gegeben.
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Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des BNatSchG § 44 sind handlungsbezogen. Das be-
deutet, dass sie nicht durch die Planung, sondern erst bei der konkreten Umsetzung ausgelost wer-
den kdnnen.

Eine fachgerechte Priifung, ob ein Vorhaben gegen diese Verbote verstoRt, erfordert nach standiger
Rechtsprechung? eine ausreichende Bestandsaufnahme, der, im Gebiet vorkommenden, planungsre-
levanten Arten. Ziel der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung ist es, anhand des vorliegenden Ha-
bitatpotentials abzuschatzen, welches Artenspektrum potenziell vom Vorhaben betroffen ist und ggf.
vertieft untersucht werden muss.

2 Lage und Bestand des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung liegt in der Stadt Kempten noérdlich des Stadtteils-
Biihl im Bereich des Gewerbegebiets Dieselstrale und umfasst eine Fldche von ca. 1.700 m2. Das Ge-
biet schlieRt dabei an bestehende Gewerbekomplexe an der EdisonstralRe an, welche zwischen der
Kaufbeurerstralle und der Bahnlinie Memmingen-Kempten liegt. Der Geltungsbereich erstreckt sich
Uber die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Kempten: 4225, 4225/1, 4225/2 und 4224/1 (Teilfla-
che).

Mittig im Plangebiet befinden sich ein zweistdckiges, leerstehendes Bahnwarterhauschen sowie sid-
westlich davon ein baufalliger Holzschuppen. Der umgebende Bereich war bis vor kurzem wie auf Sa-
tellitenbildern zu erkennen (Abb. 2) stark von Gehélzen eingewachsen, inzwischen wurden jedoch
samtliche Gehdlze mitsamt Wurzelwerk entfernt. Die iberwiegend jungen Gehdlze an der westlich
verlaufenden Béschung hin zur KaufbeurerstraBe sind weiterhin erhalten, ebenso die Baume am
Bahndamm 06stlich des Parkplatzes. Zwei dieser Baume, eine Esche und eine Stieleiche, sollen fiir die
geplante Zufahrt zum Parkdeck wegfallen. Im Sudteil des Geltungsbereichs befinden sich neben den
bestehenden Stellflachen fir das sich stidlich befindende Bilirogebaude dariiber hinaus auch Rasen-
flachen (Abb. 11).

Das 2-stockige Gebaude steht seit langerer Zeit leer und weist daher einige fiir gebdaudebritende Vo-
gelarten und Flederméuse geeignete Strukturen auf. Insbesondere im Bereich des Traufs sind durch
morsches Holz mehrere zum Teil groRe Offnungen entstanden, die einen ungehinderten Zugang ins
Gebdudeinnere bieten. Das Mauerwerk ist ebenfalls briichig und es haben sich Risse liber die gesamt
Gebdudehohe gebildet. Die auf der Westseite angebrachten Verschalungselemente sind stellenweise
locker, wodurch ebenfalls Hohlrdume in der Fassade entstanden sind.

Der Holzschuppen westlich des Geb&dudes ist ebenfalls in schlechtem baulichen Zustand. Die Dachzie-
gel sind abschnittsweise verrutscht und ermdglichen Zuginge ins Innere. Weitere Offnungen entste-
hen durch morsch gewordenes Holz im Bereich des Giebels.

Die 6stlich angrenzende Bahnlinie und ihre Boschungen ist Giberwiegend gehdlzfrei, dadurch besonnt
und weist llickige Vegetation auf (Abb. 10).

2 BVerwG, Urteil vom 09.07.2008 - 9 A 14.07
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Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete gemaR §§ 23 bis 30 BNatSchG sowie nach eu-
ropaischem Recht ausgewiesene Natura-2000-Gebiete. Die ndchstgelegenen biotopkartierten Fla-
chen sind die ,,Gehdlzbestdande an der Bahnlinie Kempten - Neu-Ulm“ (KE-1607-010) ca. 70 m nord-
lich und die ,,Hecke an der Kaufbeurer StralRe beim Holzbachtobel” (KE-1613) ca. 100 m sidlich.

©
5
"o

ZEe o

Abbildung 1: Ubersichtslageplan (unmapstdblich), rot umrandet = Plangebiet; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de
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Abbildung 2: Ubersichtslageplan (unmafstdblich), rot umrandet = Plangebiet; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de

Abbildung 3: Siidansicht des abzureifsenden Gebdudes
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Abbildung 4: Offnung im Dachbereich an der Nordostseite des Gebdudes

Abbildung 5: Potentieller Neststandort mit Nistmaterial am Dach
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Abbildung 7: Spalt im Mauerwerk an der Nordseite des Gebdudes
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Abbildung 9: Schutthaufen mit lockerem Boden an der Siidseite des Gebdudes
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Abbildung 10: Bahnbdschung — Blick nach Siiden

Abbildung 11: Siidlicher Geltungsbereich mit bestehenden Parkpldtzen und Gewerbegebduden
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3 Methodik

Um im Voraus einen Uberblick iiber den Geltungsbereich zu bekommen, wurden die 6ffentlich zu-
ganglichen Umweltdaten im Fachinformationssystem Naturschutz (Uber das FIN-Web) ausgewertet.
Zudem wurden bei Karla.Natur die ASK-Daten des Bereichs abgerufen. Das methodische Vorgehen
zur Ermittlung des prifungsrelevanten Artenspektrums orientiert sich an der Arbeitshilfe ,Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung — Prifablauf” des Landesamtes fiir Umwelt (LfU Bayern). Dazu wurde
die Online-Abfrage des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt zur Arteninformation durchgefiihrt. Das
Artenvorkommen (Abschichtungskriterium V=Verbreitungsgebiet) wurde auf die Stadt Kempten be-
grenzt abgefragt. AnschlieRend erfolgte eine fachgutachterliche Einschatzung bezliglich der vorhan-
denen Lebensraumtypen (Abschichtungskriterium L=Lebensraumtyp) und Wirkungsempfindlichkeit
(Abschichtungskriterium E=Wirkungsempfindlichkeit). Daraus wurde eine Abschichtungstabelle (An-
lage 1) erstellt, die eine vollstdndige Betrachtung aller planungsrelevanten Arten sicherstellt. Es er-
folgte eine Begehung vor Ort am 05.03.2025.

4 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Nach Abschichtung der unter Punkt 3 genannten Kriterien, konnen folgende Artgruppen im Plange-
biet und dessen Umfeld vorkommen und werden nachfolgend auf ihre Wirkungsempfindlichkeit hin
gepruft: Sdugetiere, Vogel und Reptilien. Fir die weiteren planungsrelevanten Arten aus den Art-
gruppen Fische, Amphibien, Tagfalter, Kafer, Libellen und Weichtiere liegen keine geeigneten Habi-
tate vor.

4.1 Saugetiere

Das Gebaude weist wie beschrieben eine Vielzahl von Nischen, Spalten und Lochern auf (Abb. 4, 6
und 7) die moglicherweise Zugang ins Gebaudeinnere bieten und fir Fledermause somit geeignete
Quartiersstrukturen erschlieRen. AuRerliche Hinweise auf Fledermause, z.B. in Form von Kotpellets
oder Verfarbungen entlang der Fassade, waren in den einsehbaren Bereichen nicht feststellbar. Auf-
grund der jlingst erfolgten Rodungsarbeiten unmittelbar um das Gebaude kénnten aber insbeson-
dere auch Kotkriimel beim Abrdaumen des Schnittguts entfernt worden sein. Die Zugédnge in das Ge-
baude (Tlren, Kellerschachte, Fenster) sind entweder durch geschlossene Fensterldden oder durch
angeschraubte Bretter verschlossen. Ob sich anschlieBend an Spalten zwischen Brettern und Mauer-
werk potentiell Einflugéffnungen ins Gebaude befinden, kann von auRen nicht beurteilt werden.

Da das Gebaude im Rahmen der Relevanzbegehung nur von auRen betrachtet wurde, ist fir eine
weitere Beurteilung hinsichtlich der Potentiale fiir Flederméause eine Gebdudekontrolle von innen
durchzufiihren. Aufgrund der Strukturen an der Fassade sowie im Traufbereich die ebenfalls als
Quartier dienen kdnnen, ist unabhangig der Erkenntnisse der Gebdaudebegehung eine Ausflugskon-
trolle durchzufiihren, da im Bereich ausgefaulter Sparren etc. auch potentielle Quartiere, welche
auch vom Dachboden aus nicht ersichtlich sind, vorhanden sein kénnten.
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Der Holzschuppen (Abb. 8) weist ebenfalls Spalten auf, die grundsatzlich von Fledermausen genutzt
werden kdnnen. Verrutschte Dachziegel erlauben zudem Zugange in den Schuppen. Dieser ist im
Rahmen der Gebdudekontrolle daher ebenfalls von innen auf Fledermaushinweise zu kontrollieren.

Die fur die geplante Zufahrt fir das Parkdeck zu fallenden Baume weisen keine Hohlenstrukturen auf.
Somit besteht durch deren Rodung keine Beeintrachtigung von Fledermausen.

4.2 Vogel

Durch Offnungen und Spalten im Dachbereich (Abb. 4) ergeben sich zahlreiche Strukturen die von
gebaudebritenden Vogelarten wie Haus- oder Feldsperling als Brutplatz genutzt werden kdnnen.
Lose herabhidngende Grashalme im Spalt am Traufbereich (Abb. 5) lassen auf erfolgten Nestbau am
Gebdude schlieffen. Zudem befindet sich an mehreren Bereichen Vogelkot an der Fassade.

Ein Vorkommen des Mauerseglers und ferner des Alpenseglers am Gebaude ist mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auszuschlieen, da wie auf den Satellitenbildern ersichtlich, das Gebaude bis vor kur-
zem von allen Seiten von hohen Baumen umgeben war, welche den Anflug aus dem freien Luftraum
an die Dachbereiche erschwert haben dirften.

Der Holzschuppen bietet ebenfalls potentielle Brutmoglichkeiten fiir Gebaudebriiter. Diese befinden
sich unter anderem im Bereich der Giebel, wo sich durch abgebrochenes, morsches Holz Vorspriinge
ergeben haben.

Fir eine artenschutzrechtliche Bewertung ist daher an beiden Gebauden eine Erfassung von Brutvo-
geln durchzufihren.

Da die fiir die Zufahrt zum Parkdeck zu rodenden Bdume keine Hohlen aufweisen, kdnnen diese al-
lenfalls von freibriitenden Vogelarten genutzt werden. Auf Grund des hohen Storpotentials im Um-
feld (Gewerbegebiet, Bahnlinie) und der nur kleinflachigen Gehdlzausbildung ohne geeignete Brut-
hohlen, sind nur Allerweltvogelarten zu erwarten, bei denen regelmafig davon auszugehen ist, dass
Eingriffe keine erheblichen Beeintrachtigungen auslosen und die 6kologische Funktion von Lebens-
statten im rdaumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Grundsatzlich ist jedoch darauf zu achten, die
Bdume und Straucher ausschlieRlich aulRerhalb der Brutzeit zu entfernen (zwischen dem 01. Oktober
und 29. Februar; § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

4.3 Reptilien

Der Geltungsbereich weist eine grundsatzliche Habitateignung flir Zauneidechsen auf. Durch Die Ro-
dung der Geholze und die Entfernung der Wurzelballen wurde der Boden aufgelockert, sodass sich
dieser insbesondere an trockenen, sandigen Stellen an der Slidseite des Gebaudes im Bereich der
Treppe zur Eiablage sowie zur Thermoregulation eignet (Abb. 9). Vorhandener Bauschutt und Beton-
platten schaffen zuséatzlich die notwendigen Versteckmoglichkeiten.

Auch wenn der Geltungsbereich bisher stark beschattet war sind Vorkommen der Zauneidechse nicht
auszuschlieRen, da sich 6stlich unmittelbar eine Bahnlinie anschliet, deren Boschungsbereiche
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regelmaRig von der Art besiedelt werden. Somit besteht die grundsatzliche Moéglichkeit, dass insbe-
sondere abwandernde Jungtiere den frisch gerodeten Bereich erschlieRen.

Um dies zu Uberprifen, sind Zauneidechsen im Geltungsbereich zu erfassen.

5 Fazit

Die beiden, im Geltungsbereich vorhandenen Gebadude besitzen aufgrund ihres baufalligen Zustandes
zahlreiche Offnungen und Spalten die von gebdudebriitenden Végeln und Flederm&usen genutzt
werden kdnnen. Entstandene Rohbodenbereiche innerhalb des Plangebiets mit lockerem Boden und
Versteckmoglichen kdnnen zudem von der Zauneidechse als Habitat besiedelt werden.

Zur rechtssicheren Beurteilung von Betroffenheiten der genannten Arten bzw. Artengruppen werden
daher folgende zusatzliche Erfassungen empfohlen:

Fledermause: Gebaudekontrolle und Ausflugbeobachtung inkl. Erfassung der Rufaktivitat mittels Ult-
raschalldetektor an 2 Terminen zwischen Mitte Mai und Ende Juli mit 2 Personen

Vogel: Kartierung Gebdudebriter an 3 Terminen zwischen Mitte April und Mitte Juni.

Zauneidechse: 4 Begehungen zwischen April und September
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten

Stand: 10.03.2025

Tabellen zur Ermittlung des zu priifenden Artenspektrums

Diese Anlage basiert auf der Vorlage ,,Hinweise zur Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in der StraRenplanung (saP)“ des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr mit Stand 08/2018

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf die vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt geprif-
ten Artenlisten. Die in den Arteninformationen des LfU zum Download verfligbaren Tabellen beinhal-

ten alle in Bayern aktuell vorkommenden

- Arten des Anhangs IVa und IVb der FFH-Richtlinie,

- nachgewiesenen Brutvogelarten in Bayern (1950 bis 2016) ohne Gefangenschaftsfliichtlinge,
Neozoen, Vermehrungsgaste und Irrgaste

In Bayern ausgestorbene/verschollene Arten, Irrgaste, nicht autochthone Arten sowie Gastvogel sind
in den Listen nicht enthalten. Ebenso sind in den o.a. Artenlisten des LfU diejenigen Vogelarten nicht
enthalten, die aufgrund ihrer euryéken Lebensweise und mangels aktueller Gefdhrdung in einem ers-
ten Schritt (Relevanzprifung) einer vereinfachten Betrachtung unterzogen werden kénnen. Bei die-
sen weit verbreiteten, sog. , Allerweltsvogelarten” kann regelmafig davon ausgegangen werden, dass
durch Vorhaben keine Verschlechterung ihres Erhaltungszustandes erfolgt (Regelvermutung).

Die Artentabelle wird seitens des LfU regelmaRig Giberprift und ggf. bei neueren Erkenntnissen fort-
geschrieben (aktuell aufgrund der Fortschreibung der Roten Liste Vogel Bayern und Deutschland um
5 weitere Vogelarten).

Wenn im konkreten Einzelfall aufgrund einer besonderen Fallkonstellation eine gréBere Anzahl von
Individuen oder Brutpaaren dieser weitverbreiteten und haufigen Vogelarten von einem Vorhaben
betroffen sein kénnen, sind diese Arten ebenfalls als zu prifende Arten gelistet.

Von den sehr zahlreichen Zug- und Rastvogelarten Bayerns werden nur diejenigen erfasst, die in rele-
vanten Rast-/Uberwinterungsstatten im Wirkraum des Projekts als regelmaRige Gastvogel zu erwar-
ten sind.

Anhand der unten dargestellten Kriterien wird durch Abschichtung das artenschutzrechtlich zu pri-
fende Artenspektrum im Untersuchungsraum des Vorhabens ermittelt.

Die ausfiihrliche Tabellendarstellung dient vorrangig als interne Checkliste zur Nachvollziehbarkeit
der Ermittlung des zu priifenden Artenspektrums und als Hilfe flir die Abstimmung mit den Natur-
schutzbehorden. Die Ergebnisse der Auswahl der Arten missen jedoch in geeigneter Form (z.B. in
Form der ausgefillten Listen) in den Genehmigungsunterlagen dokumentiert und hinreichend be-
grindet werden.


https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/

Abschichtungskriterien (Spalten am Tabellenanfang):

Schritt 1: Relevanzpriifung

V: Wirkraum des Vorhabens liegt:

X = innerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Bayern
oder keine Angaben zur Verbreitung der Art in Bayern vorhanden (k.A.)

0 = auBerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Bayern

L: Erforderlicher Lebensraum/Standort der Art im Wirkraum des Vorhabens (Lebensraum-
Grobfilter nach z.B. Feuchtlebensraume, Walder, Gewasser):

X = vorkommend; spezifische Habitatanspriiche der Art voraussichtlich erfillt
oder keine Angaben maoglich (k.A.)

0 = nicht vorkommend; spezifische Habitatanspriiche der Art mit Sicherheit nicht erfiillt
E: Wirkungsempfindlichkeit der Art:
X = gegeben, oder nicht auszuschlieen, dass Verbotstatbestande ausgelést werden kdnnen

0 = projektspezifisch so gering, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass keine Verbotstatbestdnde ausgeldst werden kdnnen (i.d.R. nur
weitverbreitete, ungefahrdete Arten)

Arten, bei denen eines der o.g. Kriterien mit "0" bewertet wurde, sind zunachst als nicht-relevant
identifiziert und kdnnen von einer weiteren detaillierten Prifung ausgeschlossen werden.
Alle Gibrigen Arten sind als relevant identifiziert; fir sie ist die Prifung mit Schritt 2 fortzusetzen.

Schritt 2: Bestandsaufnahme

NW: Artim Wirkraum durch Bestandserfassung nachgewiesen
X= ja
0 = nein

PO: potenzielles Vorkommen: Vorkommen im Untersuchungsgebiet mdglich, d. h. ein Vorkommen ist nicht sicher auszu-
schliefen und aufgrund der Lebensraumausstattung des Gebietes und der Verbreitung der Art in Bayern nicht un-
wahrscheinlich
X= ja
0 = nein

Auf Grund der Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind die Ergebnisse der in der Relevanzprifung
(Schritt 1) vorgenommenen Abschichtung nochmals auf Plausibilitat zu Gberprifen.

Arten, bei denen eines der o.g. Kriterien mit "X" bewertet wurde (rot markiert), werden der saP zu-
grunde gelegt. Ausnahmen davon sind entsprechend in der Spalte ,Bemerkung” kommentiert.
Fir alle Gbrigen Arten ist dagegen eine weitergehende Bearbeitung in der saP entbehrlich.

Weitere Abkiirzungen:
RLB: Rote Liste Bayern:

Alle bewerteten Arten der Roten Liste gefdhrdeter Tiere werden gem. LfU 2016 einem einheitlichen
System von Gefahrdungskategorien zugeordnet (siehe folgende Ubersicht).!

1 LfU 2016: Rote Liste gefahrdeter Tiere Bayerns — Grundlagen.



https://www.bestellen.bayern.de/application/eshop_app000002?SID=1230048880&ACTIONxSESSxSHOWPIC(BILDxKEY:'lfu_nat_00340',BILDxCLASS:'Artikel',BILDxTYPE:'PDF')

Kategorie | Bedeutung
0 Ausgestorben oder verschollen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

Gefahrdung unbekannten Ausmalles

Extrem selten

Vorwarnliste

Daten unzureichend

* O <|A Q| W N =

Ungefahrdet

*

Nicht bewertet (meist Neozooen)
- Kein Nachweis oder nicht etabliert (nur in Regionallisten)

Die in Bayern gefdahrdeten Gefal3pflanzen werden folgenden Kategorien zugeordnet2:

efahrdungskategorien

0 ausgestorben oder verschollen
(0* ausgestorben und 0 verschollen)
1 vom Aussterben bedroht
2 stark gefahrdet
3 gefahrdet
G Gefahrdung anzunehmen
R extrem selten
(R* auRerst selten und R sehr selten)
\') Vorwarnstufe
b ungefahrdet
e sicher ungeféhrdet
D Daten mangelhaft

RLD: Rote Liste Tiere/Pflanzen Deutschland gem. BfNs:

Symbol Kategorie

0 Ausgestorben oder verschollen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

Gefahrdung unbekannten AusmaBes
Extrem selten

Vorwarnliste

Daten unzureichend

Ungeféahrdet

Nicht bewertet

¥ 0O < 1 O @ p =

*

Bei der Angabe des jeweiligen Gefahrdungsstatus einer Art ist jeweils auf die aktuellen Ausgaben der
entsprechenden Roten Listen Bezug zu nehmen. Diese sind auf den Webseiten des Bundesamts fiir
Naturschutz und des Bay. Landesamts fir Umwelt verdffentlicht.

sg: streng geschitzte Art nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

2 Lfu 2003: Grundlagen und Bilanzen der Roten Liste gefahrdeter GefaRpflanzen Bayerns.

3 Ludwig, G. e.a. in: Naturschutz und Biologische Vielfalt, Schriftenreihe des BfN 70 (1) 2009 (https://www.bfn.de/filead-
min/MDB/documents/themen/roteliste/Methodik 2009.pdf).



https://www.bfn.de/
https://www.bfn.de/
https://www.lfu.bayern.de/index.htm
https://www.lfu.bayern.de/natur/rote_liste_pflanzen/doc/allgemein/grundlagen_bilanzen.pdf
https://www.bfn.de/fileadmin/MDB/documents/themen/roteliste/Methodik_2009.pdf
https://www.bfn.de/fileadmin/MDB/documents/themen/roteliste/Methodik_2009.pdf

Zur Ermittlung des priifungsrelevanten Artenspektrums, wurde die online-Abfrage des bayerischen Landesamtes fiir Umweltschutz (LfU Bayern, Stand 2025) zur

Arteninformation fiir die Stadt Kempten (Abschichtungskriterium V) durchgefiihrt. Die Einschdtzungen zum Lebensraum (L) und der Wirkungsempfindlichkeit

(E) wurden gutachterlich vorgenommen.

A Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
Tierarten:
Vv ‘ L ‘ E I NW | PO H Deutscher Name Wissenschaftlicher Name ‘ RLB | RLD ‘ Sg I Bemerkung
Fledermduse
0 Bechsteinfledermaus Myotis bechsteinii 3 2 X
o P P Brandtfledermaus Myotis brandtii 5 " o P.ote.r.1tielle Beeintrachtigungen durch Gebaudeabriss. Dies
gilt fir alle Fledermausarten
X | X|X Braunes Langohr Plecotus auritus * 3 X
X | X | X Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus 3 3 X
X | X |X Fransenfledermaus Myotis nattereri * * X
X | X|X Graues Langohr Plecotus austriacus 2 1 X
0 Grol3e Hufeisennase Rhinolophus ferrumequinum 1 1 X
X | X | X GroRer Abendsegler Nyctalus noctula * Vv X
X | X | X GrolRes Mausohr Myotis myotis * * X
0 Kleinabendsegler Nyctalus leisleri 2 D X
X | X | X Kleine Bartfledermaus Myotis mystacinus * * X
0 Kleine Hufeisennase Rhinolophus hipposideros 2 2 X
X | X|X Mopsfledermaus Barbastella barbastellus 3 2 X
X | X | X Miuckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus Vv * X




X Nordfledermaus Eptesicus nilssonii 3 3 X
0 Nymphenfledermaus Myotis alcathoe 1 1 X
X Rauhhautfledermaus Pipistrellus nathusii * * X
X Wasserfledermaus Myotis daubentonii * * X
0 WeiBrandfledermaus Pipistrellus kuhlii * * X
0 Wimperfledermaus Myotis emarginatus 1 2 X
X Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus 2 D X
X Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * * X
Saugetiere ohne Fledermause
0 Baumschlafer Dryomys nitedula 1 R X
X Biber Castor fiber * X
0 Feldhamster Cricetus cricetus 1 1 X
0 Fischotter Lutra lutra 3 3 X
0 Haselmaus Muscardinus avellanarius * V X
0 Luchs Lynx lynx 1 1 X
0 Waldbirkenmaus Sicista betulina 2 2 X
0 Wildkatze Felis silvestris 2 3 X
Kriechtiere
0 Askulapnatter Zamenis longissimus 2 2 X
0 Mauereidechse Podarcis muralis 1 V X
0 Ostliche Smaragdeidechse Lacerta viridis 1 1 X
0 Schlingnatter Coronella austriaca 2 3 X
X Zauneidechse Lacerta agilis 3 Vv X ] Potentielle Beeintrachtigung durch Bautatigkeiten
Lurche
X Alpensalamander Salamandra atra * * X




X Europaischer Laubfrosch Hyla arborea 2 3 X
0 Geburtshelferkrote Alytes obstetricans 1 2 X
0 Gelbbauchunke Bombina variegata 2 2 X

X Kleiner Wasserfrosch Pelophylax lessonae 3 G X
0 Knoblauchkréte Pelobates fuscus 2 3 X
0 Kreuzkrote Bufo calamita 2 2 X
0 Moorfrosch Rana arvalis 1 3 X
0 Nordlicher Kammmolch Triturus cristatus 2 3 X
0 Springfrosch Rana dalmatina Vv \Y X
0 Wechselkrote Bufo viridis 1 2 X

Fische
0 Balons Kaulbarsch Gymnocephalus baloni G * X
Libellen
0 Asiatische Keiljungfer Gomphus flavipes 3 * X
0 Grosse Moosjungfer Leucorrhinia pectoralis 2 3 X
0 Griine Flussjungfer Ophiogomphus cecilia Vv * X
0 Ostliche Moosjungfer Leucorrhinia albifrons 1 2 X
0 Sibirische Winterlibelle Sympecma paedisca 2 1 X
0 Zierliche Moosjungfer Leucorrhinia caudalis 1 3 X
Kafer
0 Alpenbock Rosalia alpina 2 2 X
0 Breitrand Dytiscus latissimus 1 1 X
0 Eremit Osmoderma eremita 2 2 X
0 Schwarzer Grubenlaufkafer Carabus variolosus nodulosus 2 1 X
0 GroRer Eichenbock Cerambyx cerdo 1 1 X




0 Scharlach-Plattkafer Cucujus cinnaberinus R 1 X
0 thmalbindiger Breitflligel-Tauch- Graphoderus bilineatus 0 1 X
kafer
Tagfalter
0 Apollo Parnassius apollo 2 2 X
0 Blauschillernder Feuerfalter Lycaena helle 2 2 X
X DL-|.n k.Ier Wiesenknopf-Ameisen- Phengaris nausithous Y Y X
blduling
0 Gelbringfalter Lopinga achine 2 2 X
0 Groler Feuerfalter Lycaena dispar R 3 X
0 II-::gller Wiesenknopf-Ameisenblau- Phengaris teleius 5 ) X
0 Maivogel Euphydryas maturna 1 1 X
0 Moor-Wiesenvogelchen Coenonympha oedippus 1 1 X
0 Schwarzer Apollo Parnassius mnemosyne 2 2 X
0 Thymian-Ameisenblduling Phengaris arion 2 3 X
0 Wald-Wiesenvégelchen Coenonympha hero 2 2 X
Nachtfalter
0 Haarstrangwurzeleule Gortyna borelii 1 1 X
0 Heckenwollafter Eriogaster catax 1 1 X
X Nachtkerzenschwarmer Proserpinus proserpina X
Schnecken
0 Gebanderte Kahnschnecke Theodoxus transversalis 1 1 X
0 Zierliche Tellerschnecke Anisus vorticulus 2 1 X

Muscheln




0 Bachmuschel Unio crassus (Gesamtart) 1 1 X
GefiBpflanzen:

V | L|E]NW| PO |Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RLB | RLD | sg | Bemerkung
0 Bayerisches Federgras Stipa pulcherrima subsp. bavarica 1 1 X
0 Bodensee-Vergissmeinnicht Myosotis rehsteineri 1 1 X
0 Bohmischer Fransenenzian Gentianella bohemica 1 1 X
0 Braungriiner Streifenfarn Asplenium adulterinum 2 2 X
0 Dicke Trespe Bromus grossus 1 1 X
X |0 Europadischer Frauenschuh Cypripedium calceolus 3 3 X
0 Finger-Kiichenschelle Pulsatilla patens 1 1 X
0 Froschkraut Luronium natans 0 2 X
0 Herzloffel Caldesia parnassifolia 1 1 X
0 E;i:rfg:ns(iﬁ;rsizmpfschirm, Krie- Helosciadium repens 2 1 X
0 Liegendes Blichsenkraut Lindernia procumbens 2 2 X
0 Lilienblattrige Becherglocke Adenophora liliifolia 1 1 X
0 Moor-Steinbrech Saxifraga hirculus 0 1 X
0 Prachtiger Dinnfarn Trichomanes speciosum R * X
0 Sand-Silberscharte Jurinea cyanoides 1 2 X
0 Sommer-Wendeladhre Spiranthes aestivalis 2 2 X
X110 Sumpf-Glanzkraut Liparis loeselii 2 2 X
0 Sumpf-Siegwurz Gladiolus palustris 2 2 X




B Vogel

Nachgewiesene Brutvogelarten in Bayern (2005 bis 2009 nach R6DL ET AL. 2012) ohne Gefangenschaftsfliichtlinge, Neozoen, Vermehrungsgaste und Irrgaste

V| L | E]NW | PO |Deutscher*Name Wissenschaftlicher Name RLB | RLD |sg]Bemerkung

X |0 Alpenbirkenzeisig Acanthis cabaret * *

0 Alpenbraunelle Prunella collaris * R

0 Alpendohle Pyrrhocorax graculus * R

0 Alpenschneehuhn Lagopus muta helvetica R R

0 Alpensegler Tachymarptis melba 1 « Aufgrund bisheriger Lage des Geb&dudes zwischen hohen Bau-
men kein Brutvorkommen anzunehmen

0 Alpenstrandlaufer Calidris alpina * 1 s

X! o0 Auerhuhn Tetrao urogallus 1 1 s

0 Bartmeise Panurus biarmicus R *

X! o0 Baumfalke Falco subbuteo * 3 s

0 Baumpieper Anthus trivialis 2 3

X| o0 Bekassine Gallinago gallinago 1 1 s

0 Bergfink Fringilla montifringilla * *

0 Berglaubsanger Phylloscopus bonelli * * S

0 Bergpieper Anthus spinoletta * *

0 Beutelmeise Remiz pendulinus \Y; *

0 Bienenfresser Merops apiaster R * S

0 Birkhuhn Lyrurus tetrix 1 1 s

0 Blassgans Anser albifrons * *

X |0 Bldasshuhn Fulica atra * *




Blaukehlchen

Luscinia svecica

Goldregenpfeifer

Pluvialis apricaria

0

0 Bluthanfling Linaria cannabina 2 3
0 Brachpieper Anthus campestris 0 1
0 Brandgans Tadorna tadorna R *
X |0 Braunkehlchen Saxicola rubetra 1 2
0 Bruchwasserlaufer Tringa glareola * 1
X |0 Dohle Coloeus monedula \Y; *
0 Dorngrasmiicke Sylvia communis \Yj *
X |0 Dreizehenspecht Picoides tridactylus * *
0 Drosselrohrsanger Acrocephalus arundinaceus 3 *
X |0 Eisvogel Alcedo atthis 3 *
X |0 Erlenzeisig Spinus spinus * *
X| o0 Feldlerche Alauda arvensis 3 3
X |0 Feldschwirl Locustella naevia \Y; 2
X | X Feldsperling Passer montanus \% Vv Potentielle Beeintrachtigung durch Gebdudeabbriss
0 Felsenschwalbe Ptyonoprogne rupestris R R
X |0 Fischadler Pandion haliaetus 1 3
X |0 Flussregenpfeifer Charadrius dubius 3 *
0 FluRseeschwalbe Sterna hirundo 3 2
X! o0 Flussuferlaufer Actitis hypoleucos 1 2
X| 0 Gansesager Mergus merganser * \Yj
0 Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus 3 Vv
X |0 Gelbspotter Hippolais icterina 3 *
X! o0 Goldammer Emberiza citrinella * Vv
0




0 Grauammer Emberiza calandra 1 Vv
X |0 Graugans Anser anser * *
X |0 Graureiher Ardea cinerea \Y; *
X |0 Grauspecht Picus canus 3 2
0 Grosser Brachvogel Numenius arquata 1 1
X |0 Grinspecht Picus viridis * *
X|0 Habicht Accipiter gentilis v *
0 Habichtskauz Strix uralensis R R
0 Halsbandschnapper Ficedula albicollis 3 3
0 Haselhuhn Tetrastes bonasia 3 2
0 Haubenlerche Galerida cristata 1 1
X| o0 Haubentaucher Podiceps cristatus * *
X | X Haussperling Passer domesticus Potentielle Beeintrachtigung durch Gebdudeabbriss
0 Heidelerche Lullula arborea
X |0 Hockerschwan Cygnus olor * *
0 Hohltaube Columba oenas * *
0 Kampflaufer Calidris pugnax 0 1
Karmingimpel Carpodacus erythrinus 1 V
X |0 Kiebitz Vanellus vanellus 2 2
X |0 Klappergrasmiicke Sylvia curruca 3 *
X! o0 Kleinspecht Dryobates minor \Y; Vv
X |0 Knakente Spatula querquedula 1
X! o0 Kolbenente Netta rufina * *
X! o0 Kormoran Phalacrocorax carbo * *
X 1|0 Kornweihe Circus cyaneus 0 1




X |0 Kranich Grus grus 1 *

X |0 Krickente Anas crecca 3

X |0 Kuckuck Cuculus canorus \Y; Vv

X |0 Lachmowe Chroicocephalus ridibundus * *

X |0 Loffelente Spatula clypeata 1 3

0 Mauerlaufer Tichodroma muraria R R

x| o Mauersegler Apus apus 3 « Aufgrund bisheriger Lage des Gebdudes zwischen hohen Bau-
men kein Brutvorkommen anzunehmen

X|0 Mausebussard Buteo buteo * *

X 1|0 Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 Kein Nachweis von Nestern an den Gebiuden

X |0 Mittelmeermowe Larus michahellis * *

0 Mittelspecht Dendrocoptes medius * *

X |0 Moorente Aythya nyroca 0 1

0 Nachtigall Luscinia megarhynchos * *

X |0 Nachtreiher Nycticorax nycticorax R 2

X |0 Neuntoter Lanius collurio \Y; *

0 Ortolan Emberiza hortulana 1 3

X |0 Pfeifente Mareca penelope 0 R

0 Pirol Oriolus oriolus \Y; Vv

0 Prachttaucher Gavia arctica * *

0 Purpurreiher Ardea purpurea R R

X|o0 Raubwiirger Lanius excubitor 1 2

X |0 Rauchschwalbe Hirundo rustica \Y; 3

0 RaufuBkauz Aegolius funereus * *

0 Rebhuhn Perdix perdix 2 2

0 Ringdrossel Turdus torquatus * *




Seidenreiher

Egretta garzetta

X Rohrdommel Botaurus stellaris 1
0 Rohrschwirl Locustella luscinioides *
X Rohrweihe Circus aeruginosus *
X Rotdrossel Turdus iliacus *
0 Rotfussfalke Falco vespertinus *
0 Rothalstaucher Podiceps grisegena *
X Rotmilan Milvus milvus \Y;
0 Rotschenkel Tringa totanus 1
0 Saatgans Anser fabalis *
X Saatkrahe Corvus frugilegus *
0 Schafstelze Motacilla flava *
X Schellente Bucephala clangula *
0 Schilfrohrsanger Acrocephalus schoenobaenus *
0 Schlagschwirl Locustella fluviatilis \Y;
0 Schleiereule Tyto alba 3
X Schnatterente Mareca strepera *
0 Schneesperling Montifringilla nivalis R
0 Schwarzhalstaucher Podiceps nigricollis 2
X Schwarzkehlchen Saxicola torquatus \Y;
0 Schwarzkopfmowe Ichthyaetus melanocephalus R
X Schwarzmilan Milvus migrans *
X Schwarzspecht Dryocopus martius *
X Schwarzstorch Ciconia nigra *
0 Seeadler Haliaeetus albicilla R
0




Silbermowe

Larus argentatus

0

X |0 Silberreiher Egretta alba * R
0 Singschwan Cygnus cygnus * R
X| o0 Sperber Accipiter nisus * *
0 Sperbergrasmiicke Sylvia nisoria 1 3
0 Sperlingskauz Glaucidium passerinum * *
0 Spiessente Anas acuta * 2
X | X Star Sturnus vulgaris < 3 Potentielle Beeintrachtigung durch Gebiudeabriss
0 Steinadler Aquila chrysaetos R R
0 Steinhuhn Alectoris graeca saxatilis R R
0 Steinkauz Athene noctua 3 3
0 Steinrotel Monticola saxatilis 1 2
X| o0 Steinschmatzer Oenanthe oenanthe 1 1
0 Steppenmodwe Larus cachinnans * R
0 Sterntaucher Gavia stellata * *
X |0 Stieglitz Carduelis carduelis vV *
X |0 Stockente Anas platyrhynchos * *
0 Sturmmowe Larus canus R *
0 Sumpfohreule Asio flammeus 0 1
X |0 Tafelente Aythya ferina * Vv
X110 Teichhuhn Gallinula chloropus * Vv
X |0 Teichrohrsanger Acrocephalus scirpaceus * *
X! o0 Trauerschnadpper Ficedula hypoleuca \Y; 3
0 Trauerseeschwalbe Chlidonias niger 1
X |0 Tupfelsumpfhuhn Porzana porzana 1 3




X | X Turmfalke Falco tinnunculus < & Potentielle Beeintriachtigung durch Gebdudeabriss
0 Turteltaube Streptopelia turtur 2 2
0 Uferschnepfe Limosa limosa 1 1
0 Uferschwalbe Riparia riparia \Y; Vv
X |0 Uhu Bubo bubo * *
X|o0 Wachtel Coturnix coturnix 3 \Yj
0 Wachtelkdnig Crex crex 2 2
X |0 Waldkauz Strix aluco * *
X |0 Waldlaubsanger Phylloscopus sibilatrix 2 *
X |0 Waldohreule Asio otus

X |0 Waldrapp Geronticus eremita 0

0 Waldschnepfe Scolopax rusticola * Vv
X! o0 Waldwasserlaufer Tringa ochropus R *
X |0 Wanderfalke Falco peregrinus * *
X! o0 Wasseramsel Cinclus cinclus * *
0 Wasserralle Rallus aquaticus 3 \Yj
X| o0 Weiliriickenspecht Dendrocopos leucotos 3 2
X |0 WeiRstorch Ciconia ciconia * 3
X |0 Wendehals Jynx torquilla 1 2
X |0 Wespenbussard Pernis apivorus vV 3
0 Wiedehopf Upupa epops 1 3
X | o0 Wiesenpieper Anthus pratensis 1 2
0 Wiesenweihe Circus pygargus R 2
0 Zaunammer Emberiza cirlus 0 3
0 Ziegenmelker Caprimulgus europaeus 1 3




Zwergschwan

Cygnus columbianus bewickii

0 Zippammer Emberiza cia 1
0 Zitronenzeisig Carduelis citrinella 3
X Zwergdommel Ixobrychus minutus 2
0 Zwergsager Mergellus albellus *
0 Zwergschnapper Ficedula parva Vv
0 Zwergschnepfe Lymnocryptes minimus *
0
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Anlass und Aufgabenstellung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Kempten plant die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Holzbachtobel

Ill

Nord“ nérdlich anschliefend an den bestehenden Bebauungsplan ,,Holzbachtobel”. Geplant ist der
Abbruch eines bestehenden Wohnhauses sowie eines Schuppens und anschliefend die Errichtung
eines dreigeschossigen Bilirogebaudes. Die siidlich bereits bestehenden Stellflachen sollen erweitert

und zudem ein Parkdeck innerhalb des Biirogebadudes integriert werden.

Ziel des gegenstindlichen Gutachtens ist die Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte
durch eine Nutzungsdnderung innerhalb des Plangebietes (u.a. Abriss von Gebauden). Dabei ist zu
erortern, ob es bei der Planverwirklichung zu einem Verstol§ gegen die Verbote des BNatSchG § 44
kommen kann. Demnach ist es verboten (= Zugriffsverbote),

1. ,wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten® nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschdédi-
gen oder zu zerstéren” (Tétungs- und Verletzungsverbot),

2. ,wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert” (Stérungsverbot),

3. |, Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren” (Schadigungsverbot).

Fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 1 BNatSchG, also in Gebieten wo Baurecht durch Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB geschaffen wird sowie wahrend der Planaufstellung wird durch das
BNatSchG § 44 Abs. 5 geregelt, dass die Zugriffsverbote nur fiir europaische Vogelarten und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie gelten. Zusatzlich wird darin unter anderem erganzt, dass

- das Totungsverbot nicht eintritt, wenn das Tétungs- und Verletzungsrisiko flir Exemplare der
betroffenen Arten durch den Eingriff oder das Vorhaben nicht signifikant erhéht wird und

- das Schadigungsverbot nicht eintritt, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird.

- Umdies zu erreichen, wird die Moglichkeit zur Festlegung vorgezogener AusgleichsmaRnah-
men (CEF-MaRBnahmen) gegeben.

! Die rechtliche Definition von besonders und streng geschitzten Arten, sowie von europdischen Vogelarten wird im BNatSchG im § 7 in
den Absatzen 12, 13 und 14 gegeben.
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Lage und Bestand

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des BNatSchG § 44 sind handlungsbezogen. Das be-
deutet, dass sie nicht durch die Planung, sondern erst bei der konkreten Umsetzung ausgelost wer-
den kdnnen.

Eine fachgerechte Priifung, ob ein Vorhaben gegen diese Verbote verstoRt, erfordert nach standiger
Rechtsprechung? eine ausreichende Bestandsaufnahme der im Gebiet vorkommenden planungsrele-
vanten Arten. Dies wurde fiir das gegenstandliche Vorhaben in Abstimmung mit der unteren Natur-

schutzbehorde der Stadt Kempten anhand einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sowie da-

ran anschlieBender, faunistischer Kartierungen von LARS consult 2025 durchgefiihrt.

2 Lage und Bestand

Der Geltungsbereich des Vorhabens liegt in der Stadt Kempten nordlich des Stadtteils Biihl im Be-
reich des Gewerbegebiets , Dieselstrale” und umfasst eine Flache von ca. 1.700 m? (siehe Abb. 1 und
2). Das Gebiet schlieRt dabei an bestehende Gewerbekomplexe an der EdisonstralRe an, welche sich
zwischen der KaufbeurerstraBe und der Bahnlinie Memmingen-Kempten befindet. Der Geltungsbe-
reich erstreckt sich tGber die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Kempten: 4225, 4225/1 und
4224/1 (Teilflache).

Mittig im Plangebiet befinden sich ein zweistockiges, leerstehendes, ehemaliges Bahnwarterhaus-
chen sowie stidwestlich davon ein baufalliger Holzschuppen. Der umgebende Bereich war bis zum
Winter 2024/2025, wie im Luftbild zu erkennen (Abb. 2), stark von Gehélzen eingewachsen. Vor Pro-
jektbeginn wurden samtliche Geholze mitsamt Wurzelwerk entfernt. Die (iberwiegend jungen Ge-
holze an der westlich verlaufenden Béschung hin zur KaufbeurerstraRe sind weiterhin erhalten,
ebenso die Baume am Bahndamm 0stlich des Parkplatzes. Zwei dieser Baume, eine Esche und eine
Stieleiche, sollen fir die geplante Zufahrt zum Parkdeck noch gerodet werden. Im Sidteil des Gel-
tungsbereichs (Flurstiick 4224/1) befinden sich neben den bestehenden Parkflichen Rasenfléchen.

Das 2-stockige Gebaude im Zentrum des Geltungsbereichs steht bereits seit langerer Zeit leer und ist
in einem baufilligen Gesamtzustand. Es weist dadurch eine Vielzahl an fiir gebdudebriitende Vogel-
arten und Flederméuse geeigneten Strukturen auf. Insbesondere im Bereich des Traufs sind durch
morsche Sparrenkdpfe und Dachschalung mehrere, zum Teil groRe Offnungen entstanden, die einen
ungehinderten Zugang ins Gebaudeinnere bieten. Das Mauerwerk ist ebenfalls briichig und es haben
sich Risse liber die gesamte Fassade gebildet. Die auf der Westseite angebrachten Asbestzementplat-
ten sind stellenweise locker bzw. fehlen Einzelne, wodurch ebenfalls geeignete Strukturen in der Fas-
sade entstanden sind.

Der Holzschuppen westlich des Geb&dudes ist ebenfalls in schlechtem baulichem Zustand. Die Dach-
ziegel sind abschnittsweise verrutscht und erméglichen Zugénge ins Innere. Weitere Offnungen ent-
stehen durch morsches Holz am Giebel.

2 BVerwG, Urteil vom 09.07.2008 - 9 A 14.07
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Lage und Bestand

Die 6stlich angrenzende Bahnlinie und ihre Boschungen ist Giberwiegend gehdlzfrei, dadurch besonnt
und weist llckige Vegetation auf (Abb. 3).

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete gemaR §§ 23 bis 30 BNatSchG sowie nach eu-
ropaischem Recht ausgewiesene Natura-2000-Gebiete. Die ndchstgelegenen biotopkartierten Fla-
chen sind die ,,Gehdlzbestande an der Bahnlinie Kempten - Neu-Ulm“ (KE-1607-010) ca. 70 m nord-
lich und die ,,Hecke an der Kaufbeurer Stralle beim Holzbachtobel” (KE-1613) ca. 100 m sidlich.
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Abbildung 1: Ubersichtslageplan (unmapstdblich), rot umrandet = Plangebiet; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Lage und Bestand

Abbildung 2: Ubersichtslageplan (unmafstdblich), rot umrandet = Plangebiet; Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de

Abbildung 3: Reptilienschutzzaun am Ostrand des Geltungsbereiches hin zur Bahnlinie
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Methoden

Abbildung 4: Nordansicht des Gebdudes

3 Methoden

Im Zeitraum zwischen dem 23.04.2024 und dem 24.05.2024 wurden zur Erfassung von Brutvogeln
und Zauneidechsen insgesamt vier Begehungen durchgefiihrt. Hierbei wurde insbesondere das Ge-
bdude auf Gebaudebriter Gberprift und die umliegenden Bereiche zur Erfassung der Zauneidechse
abgegangen.

In Tabelle 1 sind die einzelnen Kartiertermine aufgefiihrt. Alle Kartierungen wurden bei trockenen
Witterungsbedingungen, geeigneten Temperaturen und Windstille bzw. wenig Wind durchgefiihrt.

Tabelle 1: Ubersicht der Erfassungstermine

Datum Kartierung

23.04.2025 Brutvogel, Zauneidechse
28.04.2025 Brutvogel, Zauneidechse
15.05.2025 Brutvogel, Zauneidechse
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L

Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Ergebnisse
Datum Kartierung
24.05.2025 Brutvogel, Zauneidechse
27.05.2025 Ausflugkontrolle Fledermause
01.07.2025 Ausflugkontrolle Fledermause
4 Ergebnisse
4.1 Vogel

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten, auch aufgrund der vorangegangenen Rodungsarbei-
ten, nur wenige Vogelarten nachgewiesen werden. Ein Gartenbaumlaufer wurde beim Kartiertermin
am 15.05. nistmaterialtragend an der Ostfassade des Gebdudes beobachtet, wie er einen Spalt im
Dachbereich aufsuchte (Abb. 5). Da es sich bei der Art um eine allgemein haufige und It. Arteninfor-
mation des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt nicht um eine saP-relevante Art handelt, sind bis
auf den Abriss des Gebaudes auBerhalb der Vogelbrutzeit (01. Oktober bis 29. Februar) keine weite-
ren (Ausgleichs-)MaRnahmen fir die Art notwendig.

Die weiteren, in Kap. 2 beschriebenen Offnungen und Spalten im Dachbereich waren unbesetzt. Auch
eine Nutzung durch Mauersegler wurde am Gebadude nicht festgestellt.

Neben allgemein hdufigen, sogenannten Allerweltsvogelarten wie Blaumeise und Zilpzalp, konnte in
den angrenzenden Geholzen auch der Stieglitz beobachtet werden. Aufgrund der nur einmaligen
Feststellung der Art ist jedoch nicht von einem Brutrevier auszugehen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten LAR S
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Ergebnisse

Abbildung 5: Nistmaterialtragender Gartenbaumldufer an der Ostfassade des Gebdudes

4.2 Reptilien

Zur Verhinderung eines potentiellen Einwanderns von Zauneidechsen von der unmittelbar angren-
zenden Bahnlinie in den Geltungsbereich wurde im April ein Reptilienschutzzaun entlang der Ost-
grenze des Geltungsbereiches errichtet. Bei allen vier Kartierdurchgangen konnten keine Zauneidech-
sen im Geltungsbereich und dessen angrenzenden Bereichen nachgewiesen werden. Lediglich eine
Blindschleiche konnte wahrend eines Kartierdurchgangs erfasst werden.

4.3 Fledermause

Da das Gebdude im Rahmen der Relevanzbegehung nur von aulSen betrachtet wurde erfolgte am
04.04.2025 zusatzlich eine Gebdudekontrolle von innen.

Hierbei konnte ein potentieller Zugang in den Dachstuhl auf der Nordseite des Gebaudes festgestellt
werden. Es wurde besonders auf Verfarbungen und Kotspuren von Fledermausen geachtet. Zudem

wurden die von aulRen teils nicht zuganglichen Fensterladen und Verkleidungen von innen durch die
Fenster auf Vorkommen von Fledermausen geprift. Dabei konnten keine Hinweise auf Fledermause
festgestellt werden. Der westseitige Bereich des Dachstuhles konnte aus Sicherheitsgriinden (Baufal-
ligkeit) nicht begangen werden (Abb. 7). In den einsehbaren Bereichen waren jedoch auch dort keine
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Ergebnisse

Verfarbungen oder Kotspuren ersichtlich. Das Gebdude verfiigt darliber hinaus Uber einen Keller,
welcher liber ein gekipptes Fenster zuganglich war. Spuren von Fledermausen wurden nicht festge-
stellt, zudem erscheint eine Nutzung des Kellers als Quartier aufgrund der bodennahen Offnung mit

davor gelagerten Steinplatten als unwahrscheinlich.

Abbildung 6: Ostlicher Dachstuhlbereich

Abbildung 7: Westlicher Dachstuhlbereich mit durchgebrochenen Brettern
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Holzbachtobel Nord", Stadt Kempten L
Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Bewertung consult
Fazit

Bei beiden Ausflugkontrollen konnten keine ausfliegenden Fledermause beobachtet werden. Im Gel-
tungsbereich wurden 30 Rufkontakte der Zwergfledermaus, 2 der Gattung Myotis und 15 Nyctaloid-
Rufkontakte, darunter Rufe des GrofRen Abendseglers, aufgezeichnet. Diese Tiere nutzen den Gel-
tungsbereich als Nahrungshabitat bzw. Durchfliegen das Gebiet nur auf dem Weg zu ihren Nahrungs-
grinden. Aufgrund des Fehlens bedeutsamer Leitstrukturen und der geringen GréRRe des Plangebie-
tes handelt es sich jedoch nicht um ein essentielles Nahrungshabitat. Eine Betroffenheit von Fleder-
mausen durch das gegenstandliche Vorhaben kann somit ausgeschlossen werden.

5 Fazit

Bei den Brutvogelerfassungen konnten mit Ausnahme eines Gartenbaumlaufers keine Brutvogel am
Gebaude festgestellt werden. Auch ergaben die Gebdudebegehung und die Ausflugkontrollen keine
Hinweise auf eine Nutzung des Gebaudes durch Flederméause. Zur Verhinderung des potentiellen Ein-
wanderns von Zauneidechsen erfolgte die Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes. Der Zaun wurde
fachgerecht aufgestellt und unterhalten, weshalb im Geltungsbereich bei keiner Begehung Zau-
neidechsen festgestellt wurden. Unter Berlcksichtigung und Umsetzung der unten genannten Ver-
meidungsmalnahme kann der Eintritt von Verbotstatbestdanden gemaR § 44 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden.

VermeidungsmaRnahme - Gehdlzentfernung und Abbrucharbeiten nur von 1. Oktober bis 28. Feb-
ruar

Die Rodungen von Geholzen sowie Abbrucharbeiten an Gebauden sind nur zwischen 01.10. und
28.02., also aulRerhalb der allgemeinen Schutzzeit briitender Vogel (BNatSchG § 39) zuldssig. Das an-
fallende Schnittgut ist unverziiglich abzutransportieren.
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Programm: Rehm / REBECK

KLINGER Ingenieur GmbH * Glaserstralte 2 * 87463 Dietmannsried
Projekt: I Kempten

Datum: 21.07.2025

Einzelbeckenberechnung gem. DWA-A 117

Becken: 1 Abfluss nach: 0

Bezeichnung: Regenrlckhalt - Flachenermittlung mit extensiver Dachbegriinung

Bemessungsgrundlagen

Flache des kanalisierten Einzugsgebietes Agk = 0,16 ha
Befestigte Flache Agp = 0,11 ha
Mittlerer Abflussbeiwert der befestigten Flache Wmp = 0,550 -
Nicht befestigte Flache Agnb = 0,05 ha
Mittlerer Abflussbeiwert der nicht befestigten Flache Wb = 0,100 -
Rechnerische FlieRzeit im Kanalnetz bei Vollfiillung tr= 2,00 min
Mittlerer taglicher Trockenwetterabfluss Qrdam = 0,101/s
Drosselabfluss Qor = 7,40 /s
Zuschlagsfaktor fz= 1,20 -
Berechnungsergebnisse

Undurchlassige Flache: Au = Aeb * Wmpb + Agnb * Wmnb Ay = 0,06 ha
Regenanteil der Drosselabflussspende qorru gorru = 121,67 l/s-ha
Abminderungsfaktor aus tr = 2,00 min und n = 0,20/a fa= 0,998 -

Kostra DWD 2020 -
87437 Kempten

Gewahlter Niederschlag:

Uberschreitungshaufigkeit: n =0,200/a
Dauerstufe Niederschlags- | Zugehorige | Drosselabfluss- Differenz Spez. Speicher-
hohe Regenspende spende volumen
D hN r dor,Ru r-qorR,u Vs,u
min, h mm I/s-ha I/s-ha I/'s-ha m3/ha
5 min 11,2 373,3 121,7 251,7 90
10 min 15,0 250,0 121,7 128,3 92
15 min 17,5 194,4 121,7 72,8 78
20 min 19,5 162,5 121,7 40,8 59
30 min 22,5 125,0 121,7 3,3 7
Erforderliches spezifisches Volumen Vsu = 92 md/ha
Erforderliches Riickhaltevolumen V = Vs - Au V= 6 md
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Programm: Rehm / REBECK Datum: 21.07.2025

KLINGER Ingenieur GmbH * Glaserstralle 2 * 87463 Dietmannsried
Projekt: [N Kcmpten

Einzelbeckenberechnung gem. DWA-A 117

Becken: 2 Abfluss nach: 0
Bezeichnung: Regenriickhalt - Flachenermittlung mit extensiver Dachbegr., Uberflutungsnachweis T =
30

Bemessungsgrundlagen

Flache des kanalisierten Einzugsgebietes Aek = 0,16 ha
Befestigte Flache Aep = 0,11 ha
Mittlerer Abflussbeiwert der befestigten Flache Wmb = 0,740 -
Nicht befestigte Flache Aenb = 0,05 ha
Mittlerer Abflussbeiwert der nicht befestigten Flache Wm,nb = 0,200 -
Rechnerische FlieRzeit im Kanalnetz bei Vollfillung tr = 2,00 min
Mittlerer taglicher Trockenwetterabfluss Qrdam = 0,10 I/s
Drosselabfluss Qor = 7,40 /s
Zuschlagsfaktor f,= 1,20 -

Berechnungsergebnisse

Undurchlassige Flache: Ay = Aeb * Wmb + Agnb * Wmnb Au= 0,09 ha
Regenanteil der Drosselabflussspende qor,r,u OprRu = 81,11 I/s-ha
Abminderungsfaktor aus tr = 2,00 min und n = 0,03/a fa= 0,998 -
Gewahlter Niederschlag: Kostra DWD 2020 -
87437 Kempten
Uberschreitungshaufigkeit: n = 0,033/a
Dauerstufe Niederschlags- Zugehdrige Drosselabfluss- Differenz Spez. Speicher-
hohe Regenspende spende volumen
D hN r dor,Ru I - dor,R,u Vs.u
min, h mm I/s-ha I/s-ha I/s-ha m3/ha
5 min 16,0 533,3 81,1 452,2 162
10 min 214 356,7 81,1 275,6 198
15 min 25,0 277,8 81,1 196,7 212
20 min 27,8 231,7 81,1 150,6 216
30 min 32,0 1778 81,1 96,7 208
45 min 36,8 136,3 81,1 55,2 178
60 min 40,5 1125 81,1 31,4 135
90 min 46,3 85,7 81,1 4,6 30
Erforderliches spezifisches Volumen Vsu = 216 m3/ha
Erforderliches Rickhaltevolumen V = Vs, - Ay V= 19 m3
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Projekt: [N Kempten

Objekt: Flachenermittlung

Flachendaten geméR DIN 1986-100
Flachentyp Art der Befestigung Ag [m?] Cm AU [m?] Bemerkung
befestigte Flachen:
StralRe Asphalt 316,8 0,9 2851
Parkflachen Rasengitter 248,5 0,2 49,7
Dachflache Flachdach, unbegrint 92,3 0,9 83,1
Annahme:
Dachflache Flachdach, extensive Dachbegriinung 392,6 0,4 157,0 ;Ef\g@nlljaagceh\tl)v;srs:zizs)téndert (Regenwasser gelangt
- Extensivbegriinung > 5°
Kiesweg Kies 411 0,6 24,7
Gesamtflache [m?] 1091 600
nicht befestigte Flachen:
Grunflache flaches Gelande 479,8 0,1 48,0
Gesamtflache [m?] 480 48

mittlerer Abflussbeiwert fiir gesamtes Grundstiick

befestigte Flachen (1T =Au/AE 0,55
nicht befestigte Flachen W =Au/AE 0,1

Drosselabflusspende (Vorgabe KKU) 46,9 I/s*ha

Drosselabfluss 7,4 IIs
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