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Moreptwurf VBP " Wohnbebau

2482/1 (Bebauungsplan im beschleunigten (vereinfachten) Verfahren nach §13a BauGB)
2461
Aufstellungsbeschluss
2479/4 [ Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung am xx.xx.xxxx geman § 2 Abs.
1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom xx.xx.xxxx ortsublich bekannt gemacht.
2479/2
2479/3 Frihzeitige Beteiligung )
Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 und § 4a Abs. 4 BauGB uber
den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom (Datum
Bauausschuss) in der Zeit vom xx.XX.XXXX biS XX.XX.XXXX.
Fruhzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB §
4 Abs. 1 und § 4a Abs. 4 BauGB Uber den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in der Fassung vom xx.xX.xxxx in der Zeit vom XX.XX.XXXX DiS XX.XX.XXXX.
Offentliche Auslegung
Offentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Begrindung in der Fassung vom (Datum Bauausschuss) gemaB § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 4
BauGB in der Zeit vom XX.XX.XXXX DiS XX.XX.XXXX. -
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom (Datum Bauausschuss) gemaB §
. 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 4 BauGB in der Zeit vom XX.XX.XXXX DiS XX.XX.XXXX.
. Satzungsbeschluss
/ Der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau) hat in seiner Sitzung vom xx.xx.xxxx den
/ vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" bestehend aus
/ Planzeichnung und Textteil in der Fassung vom (Datum Bauausschuss) gemas § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.
Stadt Kempten (Allgau), xx.xx.xxxx (Datum: 7 Tage nach Stadtratssitzung)
2479 Th Kiechl
omas Kiechle
2463/4 - -
2479/9 Oberburgermeister
Ausfertigung
OK Attik‘a Der Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Wohnbebauung Ellharter Stral3e 49"
756,75m bestehend aus Planzeichnung und Textteil stimmt mit dem Satzungsbeschluf3 vom (Datum
Satzungsbeschluss) Uberein.
Stadt Kempten (Allgau), xx.xx.xxxx (gleiches Datum wie unter Satz.beschl.)
Thomas Kiechle
Oberburgermeister
2479/1
9/10 Bekanntmachung - Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde im Amtsblatt
VOM ..ooevinieann. gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" ist damit in Kraft
getreten.
Stadt Kempten (Allgau), xx.xx.xxxx (Datum: Montag nach Amtsblatt.)
nur in rechtskréftiger Fassung Datum Amtsblatt und Unterschrift ausfillen. Bei Fassung fir Satzungsbeschuss
246 6 / 1 8 Datumsfelder unter Bekanntmachung leer lassen.
Thomas Kiechle
Oberburgermeister
/13 ,}
itweg
471/44
473
2476/2
- = | NORD
Planungsrechtliche Festsetzungen Ortliche Bauvorschriften
Art der baulichen Nutzung FD Flachdach
WR Reines Wohngebiet (WR) . .
Hinweise
MaB der baulichen Nutzung N Abbruch
0.4 Grundflachenzahl GRZ, hier 0,4 = vorhandene Gebaude/ Nebengebaude
OK Attika maximale Gebaudehohe (GH), hier 760,00 m . NHN [ ] geplante Gebaude/ Nebengebaude
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Bauweise | Dachform 1) FD _"%/Tu) . ¥
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‘ zu erhaltender Baum emp en
Qﬁ gem. Baumschutzverordnung geschutzter Baum,
zu fallen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Wohnbebauung Ellharter Strae 49"
Sonstige Festsetzungen
im Bereich stdlich Ellharter StraB3e, 6stlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayr-Park
lj Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Plan-Nr. MaBstab Datum
Stadt Kempten (Allgau), 10.02.2026
. . . . N Stadtplanungsamt Uz,
TG Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, hier Tiefgarage (TG) 245 1:500
Planzeichnung Vorentwurf
NbA Umgrenzung von FIaChen fur Nebenanlagen (NbA) Planzeichenerk'érung orentwu
Verfahrensvermerke
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Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stralle 49"
im Bereich sudlich Ellharter Stralte, 6stlich Vicariweg, nordlich Hoefelmayr-Park

Flstok 247143 Planinhalt: Planverfasser:

ARGE elli - dieng - pan
Kdnigstr. 1, 87435 Kempten

Lage plan elli@architekten-sued.de

Nr. VEO1 M 1:200 10.02.2026
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/Vorhaben- und Erschlieffungsplan

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stralle 49"
im Bereich sudlich Ellharter Stralte, 6stlich Vicariweg, nordlich Hoefelmayr-Park

Planinhalt: Planverfasser:

Grundrisse 01 ARGE elii - dieng - pan
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Vorhaben- und Erschlielungsplan

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stralle 49"
im Bereich sudlich Ellharter Stralte, 6stlich Vicariweg, nordlich Hoefelmayr-Park

Planinhalt: Planverfasser:

Grundrisse 02 ARGE elii - dieng - pan
Koénigstr. 1, 87435 Kempten
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Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stralle 49"
im Bereich sudlich Ellharter Stralde, dstlich Vicariweg, ndrdlich Hoefelmayr-Park
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Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stralle 49"
im Bereich sudlich Ellharter Stralde, dstlich Vicariweg, ndrdlich Hoefelmayr-Park

Planinhalt: Planverfasser:

Ansichten
Haus B
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ENTWURF RETENTIONSFLACHEN DACH M 1:200

DACHAUFSICHT HAUS B

DACHAUFSICHT HAUS A

Extensive Dachbegriinung
mit umlaufender Kiestraufe
als Brandschutz

Aufbau Dachbegriinung ca.
10-15cm bis 35cm

Aufgestanderte PV-Module
nach Energiekonzept
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Extensive Dachbegrinung
mit umlaufender Kiestraufe
als Brandschutz

Aufbau Dachbegriinung ca.
10-15cm bis 35cm

Aufgestanderte PV-Module
nach Energiekonzept

PFLANZENLISTE

Stauden und Gréaser zur extensiven Begriinung der Dacher:

Allium schoenoprasum - Schnittlauch
Dianthus in Sorten - Nelke

Euphorbia in Sorte- Wolfsmilch
Hemerocallis in Sorten - Taglilie

Iris in Sorten- Schwertlilie

Lavandula angustifolia — Lavendel
Origanum vulgare - Origanum

Salvia nemorosa - Salbei
Verschiedene Sedum-Arten als Grundgertist - Hauswurz
Stipa pennata - Federgras

Thymus vulgaris - Thymian
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Vorhaben- und ErschlieRungsplan

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stral3e 49"
im Bereich sudlich Ellharter Stralde, dstlich Vicariweg, nordlich Hoefelmayr-Park

Planinhalt: Planfertiger:

Anja Gobel
Landschaftsarchitektin
Von-Eichendorff-Strale 41
86911 DieRen am Ammersee

Entwurf Retentions-

flachen Dach

Nr. VEO8 M 1:200 10.02.2026
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Ersatzpflanzung fiir
Rodung auf Nachbargrundstiick

Baum Bestand

Baum zur Fallung beantragt

Baum als Ersatzpflanzung

Baum Planung

darunter liegend
Ebene 0: -6.80

Straucher Planung

Hecke Planung

Rasenflache

Pflanzflache Stauden, Graser, Straucher

Rasengitterstein, wasserdurchlassig

Extensive Dachbegrinung

Plattenbelag Terrassen, nicht wasserdurchlassig
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//@Gartenanteil

Pflasterbelag wasserduchlassig, Weg,
Eingangsbereich und TG-Zufahrt

Terrasse
Ebe"ne 0:-6.80

Uberhang Balkon

Ebene 2: £0,00
*3=746.40
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Gelander, Hohe 100cm
Umfang TG

Grundstucksgrenze
Hohe Planung
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GEFORDERTE STELLPLATZE BEI WOHNUNGEN < 30gm = 1 Stpl.
GEFORDERTE STELLPLATZE BEI WOHNUNGEN > 31gm = 2 Stpl.
ANZAHL GEPLANTER WOHNUNGEN = 19 WOHNUNGEN > 31gm

Gartenanteil
Sondernutzung mit
Terrasse

Ebene 1:-3.25
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Ebene 1:-3.25

Uberdachter Mullstellplatz
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ANZAHL BIOMULLTONNEN: 2x240I

ANZAHL PAPIERMULLTONNEN: 5x240I
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- e, _ o2 / SPIELPLATZ

NETTOWOHNFLACHE: 1.885 m?
GEFORDERTE SPIELFLACHE: 1.885x 1,5 =113 m?
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Weg, behindertén-
gerecht ausgebaut

Zentraler Platz mit verschiedenen
Funktionen:

7 Treffpunkt, Sitzbereich, Spielplatz,

} Baumplatz und Durchgangsflache

GEPLANTE SPIELFLACHE: 170 m?

GEFORDERT JE 50gm SPIELPLATZ FUR 1-6-JAHRIGE:
- SANDSPIEL: 5gm

- ORTSFESTE SPIELGERATE: 2 Stk.

- BARRIEREFREIE BANKE: 1 Stk.

- MULLEIMER: 1 Stk.

3 barrierefreie
Banke mit 3
AMiilleimer

‘ ‘ \ Untergeordneter
NS SN 802“""99 zum Garten GEPLANT: 15gm SANDSPIEL, 3 BANKE, 3 MULLEIMER
N NG 2 WIPPTIERE, 1 BAGGER, 1 SCHAUKEL, 1 MALTAFEL
NEOST 1 BOULDERWAND
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Sondernutzung mit \~/r<9,7
Terrasse Rasen e

Ebene 1:-3.25

v -0,38
Behindertengerechter Zuweg zu
Haus
A und B in Pflaster und als
Briicke

PFLANZLISTE

Baume und Straucher zur Begriinung der Troge und Gartenanlage

Kleiner Boulder-Bereich fir
6-Jahrige und Maltafel,
behindertengerecht

(o}
65\’3‘(\ Baume: Hochstamm, 3xv mB STU 16-18 auf TG
A2 AC Acer campestre - Feld-Ahorn
SOB Sorbus intermedia ‘Brouwers’ -Schwedische Mehlbeere

OK Mauer -2.00

Ersatzbdume: Hochstamm, 3xv mB STU 18-20, erdgebunden
AP Acer platanoides - Spitz-Ahorn

PI Pinus in Sorten - Kiefer

Tl Tilia cordata — Winter-Linde
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Straucher: zw. Co 40-60cm und Sol. 3xv mB 175-200cm
Amelanchier lamarckii — Felsenbirne

Berberis thunbergii 'Red Chief' - Thunbergs Berberitze
Carpinus betulus - Hainbuche

Crataegus in Sorten - WeiBdorn

Cornus in Sorten - Hartriegel

Hydrangea petiolaris — Kletterhortensie
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6 Ilex in Sorten — Stechpalme

@ Ligustrum vulgare 'Atrovirens' - Gewohnlicher Liguster
@ Philadelphus coronarius - Gewohnlicher Pfeifenstrauch
Pinus in Sorten — Kiefern, kleinwlchsig
Potentilla frut. — Fingerstrauch
Prunus in Sorten - Kirsche und Kirschlorbeer
Rosa in Sorten — Wildrosen und Strauchrosen
Spiraea in Sorten - Spierstrauch
Taxus baccata - Eibe
Viburnum x burkwoodii - Schneeball

Stauden und Graser (nur Auswahl):

Astern in Sorten

Alchemilla mollis - Frauenmantel
Epimedium in Sorten - Elfenblume
Festuca amethystina — Amethyst-Schwingel
Festuca mairei — Atlas-Schwingel
Geranium in Sorten — Storchschnabel
Hemerocallis in Sorten - Taglilie

Iris germanica- Schwertlilie

Lavandula angustifolia — Lavendel
Pachysandra terminalis - Pachysandra
Salvia nemorosa - Salbei
Sedum-Arten - Fetthenne

Stipa pennata - Federgras

S

!

s
S

3

U
N
ek

404
!

v-0,28 Mauer Bestand

BAUMBESTANDSLISTE

-P‘Ef;.r"""’ g, Baumnr. Botanischer Name Deutscher Name St.Umf. {cm) Hohe (m)  Fallung

Fagus sylvatica Rotbuche 200 20,4
Fagus sylvatica Rotbuche 220 23,2
Fagus sylvatica Rotbuche 240 236
Fagus sylvatica Rotbuche 220 15,7
Taxus baccata Eibe 92/108/70/83 12,7
Acer platanoides Spitz-Ahorn 185 16

Acer platanoides Spitz-Ahorn 1590 14,1 X
Prunus Kirsche 100 14,7 X H

e i o 214 Nachbar Vorhaben- und Erschliefdungsplan
Tilia cordata Winter-Linde 165 23 X
Cornus sanguinea Hartriegel 3312572227118 4.7 zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Stral’e 49"
Prunus padus Traubenkirsche 13 im Bereich suidlich Ellharter Strale, dstlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayr-Park
Carpinus betulus Hainbuche 107/136 16,2

Aufgeschiitteter Higel —
auf insg. 80-100cm Substrat
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V/ //////////////////// ///////%\Drén-undWasser-

TIEEGARAGE speicherelement, 6cm

TG-Decke mit Trenn-,
Schutz- und Filtervlies

Carpinus betulus Hainbuche 185 179
Carpinus betulus Hainbuche 85 9.1

Fagus sylvatica Rotbuche 320 18,5 Frerﬂachen_ Anja Gébel
Fagus sylvatica Rotbuche 430 19,8 Landschaftsarchitektin
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TYPSCHNITT BAUMPFLANZUNG AUF TG DECKE, M 1:100 PRODUKTBEISPIELE RUNDBANK MIT HOLZAUFLAGE
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ARGE
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Vorhaben- und Erschlieungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Wohnbebauung Ellharter Stral3e 49

im Bereich siidlich Ellharter Straf3e, 6stlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayr-Park

Stellplatznachweis
19.01.2026
Planverfasser: ARGE Elli — Dieng — Pan, Konigstrale 1, 87435 Kempten

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kempten, Stand 11.12.2025, sind folgende Stellplitze zu errichten:
Kfz-Stellplitze

Anforderung Satzung: Mehrfamilienhduser mit Wohnungen: 1 Stellplatz je Wohnung,
ab 110 gqm Wohnfliche 2 Stellplitze je Wohnung,

Das Bauvorhaben sieht die Errichtung von 19 Wohnungen vor, davon 15 Stiick mit < 110 qm
Wohnfliche und 4 Stiick mit > 110 gm Wohnfliche.

Das Bauvorhaben liegt auBerhalb der Zone ,,gute Erreichbarkeit mit dem OPNV*,
Aus der Satzung ergibt sich damit die Pflicht zur Errichtung von 23 Stellplitzen.

Die Planung sieht die Errichtung von 27 Stellplitzen in der Tiefgarage vor. Die Vorgaben sind damit
erfillt.

Fahrradabstellplitze

Anforderung Satzung: Mehrfamilienhduser mit Wohnungen: 1 Stellplatz je Wohnung bis 30 qm,
2 Stellplitze je Wohnung ab 31 qm.

Das Bauvorhaben sieht die Errichtung von 19 Wohnungen vor, alle > 31 gqm Wohnfliche.
Aus der Satzung ergibt sich damit die Pflicht zur Errichtung von 38 Stellplitzen.

Die Planung sieht die Errichtung von 20 Stellplitzen auflen und 18 Stellpldtzen in Nebenrdumen im
Bereich der TG vor. Die Vorgaben sind damit erfiillt.

ARGE elli - dieng - pan elli@architekten-sued.de Raiffeisenbank KE-OA eG
KénigstraBie 1 USt.-IdNr. BIC GENODEF1SFO
87435 Kempten (Allgiu) Steuer-Nr. 127/188/00097 IBAN DE76 7336 9920 0000 8239 29
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Stadt Kempten (Allgau)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Wohnbebauung Ellharter StraBe 49"

im Bereich sudlich Ellharter StraBBe, 6stlich Vicariweg,

nordlich Hoefelmayr-Park

- Teil T -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB;

Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB
Planzeichnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke
Bebauungsplansatzung

10.02.2026

Vorentwurf
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1 Ermachtigungsgrundlage

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, des § 10
sowie § 13a des Baugesetzbuches den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" im Bereich stdlich Ellharter StraBe, 6stlich
Vicariweg, nordlich Hoefelmayr-Park als Satzung.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Von der Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB
wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zu-
sammenfasssenden Erkléarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird
von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst
ca. 0,27 ha.

Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49"
besteht aus der Bebauungsplanzeichnung mit Planzeichenerklarung, den Ver-
fahrensvermerken und den textlichen Festsetzungen in der Fassung vom
10.02.2026 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom
10.02.2026. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung Ellhar-
ter StraBe 49" wird die Begrindung vom 10.02.2026 beigefiigt, ohne dessen
Bestandteil zu sein.

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49"
tritt gemaB § 10 BauGB mit dem Tag der ortstblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" wer-
den die bisher im Geltungsbereich rechtskraftigen Bebauungspléne Uberplant
und treten auBer Kraft:

Bezeichnung Datum Rechtskraft | Art der AuBerkraftsetzung

BP-Nr. 243 05.02.72 Teilweise (im Bereich des
Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Wohnbebauung
Ellharter StraBe 49%)

Michael-Beer-StraBe
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025
I Nr. 348) gedndert 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) geandert
worden ist.

Bayerische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI.
S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und
durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert wor-
den 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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§2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind nach § 12 Abs. 3a S. 2 BauGB nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Reines Wohngebiet (WR)

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird ein reines Wohngebiet gem. §
3 BauNVO in der derzeit gliltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) festgesetzt.

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
Zulassig sind:
- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienen.

Ausnahmsweise sind zulassig:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs flr die Bewohner des Gebiets dienen,

- sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 wird entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO als HéchstmaB festgesetzt.

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

Maximale Gebdudehthe (GH)

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH)
bemisst sich an der Oberkante Dach (OK Attika) in Meter iber NHN. Die maxi-
male Gebaudehohe darf durch technische Gebaudeausristung z.B. Aufzugsan-
lagen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, wenn diese zusammen héchstens
10,0 m2 in der Flache pro Gebaude betragen. PV-Anlagen und solarthermische
Anlagen sind hiervon ausgenommen (siehe hierzu értliche Bauvorschriften).
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§3

84

§5

§6

Bauweise, Baugrenzen
Offene Bauweise

Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte offene Bauweise.

Nur Einzelhduser zulassig

Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt. Gebaude und Gebdudeteile sind innerhalb der
Baugrenze zu errichten.

Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen gem. § 6 BayBO.

Abweichende Abstandsflachen 0,3 H

Bei den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen in den Baufeldern WR
1 und WR 2 betragt die Tiefe der Abstandsflachen gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 2
BayBO 0,3 H, jeweils aber mindestens 3 m.

Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, hier Tiefgarage (TG)

Unterirdische Stellplatze (TG) einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungs-
treppen sind nur innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung hierflr festge-
setzten Flache sowie innerhalb der Baugrenze zulassig.

Der Nachweis von Stellplatzen richtet sich nach der Kemptener Stellplatzsatzung
in der jeweils aktuellen Fassung.

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen (NbA)

Nebenanlagen fur Mill und Stellplatze flir Fahrrader sind nur innerhalb der in
der Bebauungsplanzeichnung hierfur festgesetzten Fldchen sowie innerhalb der
Baugrenze zulassig.

Der Nachweis von Fahrrad-Stellplatzen richtet sich nach der Kemptener Stell-
platzsatzung in der jeweils aktuellen Fassung.

Hochstzuldssige Wohneinheiten

Im WR 1 sind maximal 8 Wohneinheiten und im WR 2 maximal 11 Wohneinhei-
ten zulassig.
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§7

§8

§9

§ 10

Verkehrsflachen
Einfahrt Tiefgarage

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird die Einfahrt der Tiefgarage in
der Lage festgesetzt. AuBerhalb dieses Bereichs sind Zu- und Ausfahrten auf
dem Grundstick nicht erlaubt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist durch geeignete MaBnahmen (Dachbegriinung,
Zisternen etc.) auf dem eigenen Grundstiick zurlickzuhalten und nach Vorgabe
und Genehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten.

Far 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 Mindestmal3 zu beschranken.

Fir Zuwege, Fahrrad-Stellplatze und andere befestigte Flachen sind nur was-
serdurchlassige Beldge (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Beton-
pflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten Fugen) zu verwenden. Ausge-
nommen hiervon ist die Zufahrt der Tiefgarage.

Griinordnung

Zu erhaltender Baum

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

Gem. Baumschutzverordnung geschitzter Baum, zu fallen

Es gilt die Kemptener Baumschutzverordnung in der jeweils glltigen Fassung.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als zu fallen gekennzeichneten Baume, die
unter die Baumschutzverordnung fallen, sind gleichwertig an den in der Bebau-
ungsplanzeichnung festgesetzten Standorten flr Ersatzpflanzungen zu erset-
zen. Baum Nr. 7 und Baum Nr. 10 gem. Gutachten zur Erhaltungswdrdigkeit,
TREECONSULT BRUDI & PARTNER (s. Anlage) sind durch jeweils zwei Baume
1. Ordnung und Baum Nr. 8 durch zwei Baume gem. Pflanzliste, die in ihrer
Wertigkeit einem Baum 2. Ordnung entsprechen, zu ersetzen.
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Ersatzpflanzung Baum 1. Ordnung

In der Bebauungsplanzeichnung festgesetzter Standort flr Ersatzpflanzungen
der gemaB Baumschutzverordnung geschitzten Baume. Es sind Gehdélze 1. Ord-
nung gem. Pflanzliste zu verwenden. Die MindestgroBe 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.

Ersatzpflanzung Baum 2. Ordnung

In der Bebauungsplanzeichnung festgesetzter Standort flr Ersatzpflanzungen
der gemaB Baumschutzverordnung geschitzten Baume. Es sind Gehdlze gem.
Pflanzliste zu pflanzen, die in ihrer Wertigkeit einem Gehélz 2. Ordnung gem.
Pflanzliste entsprechen. Die MindestgroBe 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.

Zu pflanzender Baum

Es sind Baume gemaB Planzeichnung zu pflanzen. Es sind Baume oder Klein-
baume gemaB Pflanzliste zu pflanzen.

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 ist ein Baum/Kleinbaum zu pflanzen.

Eventuell ausgefallene Bepflanzungen sind spatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode in einer gleichwertigen Baumart derselben Wuchsklasse zu
ersetzen.

Freiflachengestaltung

Nicht befestigte Freiflachen sowie unterbaute Freiflachen / Gartenflachen im
Sinne des Art. 7 Abs. 1 BayBO sind gartnerisch durchgehend naturnah und
standortgerecht anzulegen. Gartenflachen sind (auBerhalb der Zuwegungen)
mit wasserdurchlassiger Vegetationsdecke auszufiihren. Eine Verwendung
kinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflan-
zen etc.) sowie eine Anlage von geschotterten oder gekiesten Steingarten und
groBflachigen Pflasterflachen (= 10 m?2) sind nicht zuldssig. Ausgenommen da-
von sind Zuwege und das Rondell im Gemeinschaftsbereich.

Die Durchgriinung auf dem Areal ist spatestens eine Pflanzperiode nach Nut-
zungsaufnahme der neuen Gebaude auf dem Grundstlick umzusetzen.

Tiefgarageniberdeckung

Im Bereich von Tiefgaragen ist auBerhalb von Baumstandorten unter Vegeta-
tionsflachen eine durchwurzelbare Mindestiberdeckung von 90 cm Tiefe zu ge-
wahrleisten.
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Wenn Tiefgaragen mit einem Wasserspeicher von mindestens 6 cm HBhe aus-
gebildet werden, kann die durchwurzelbare Mindestiberdeckung auBerhalb von
Baumstandorten auf 50 cm reduziert werden.

Im Bereich von Baumstandorten auf Tiefgaragen ist eine durchwurzelbare Min-
destiberdeckung von 110 cm Tiefe zu gewahrleisten.

Wenn Tiefgaragen mit einem Wasserspeicher von mindestens 6 cm HBhe aus-
gebildet werden, kann die durchwurzelbare Mindestliberdeckung im Bereich von
Baumstandorten auf 70 cm reduziert werden.

Pflanzliste

Baume 1. Ordnung

Laubgehélze

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Fagus sylvatica
Juglans in Arten
Quercus in Arten
Robinia in Arten
Salix alba

Tilia in Arten

Ulmus in Arten

Koniferen
Abies

Larix decidua
Pinus cembra
Pinus nigra
Pinus sylvestris

Baume 2. Ordnung

Laubgehélze
Acer campestre
Aesculus in Arten
Alnus in Arten
Betula in Arten
Carpinus betulus
Corylus colurna
Gleditsia in Arten
Liguidambar styraciflua
Populus tremula
Prunus in Arten
Pyrus communis
Pyrus pyraster
Quercus frainetto

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rosskastanie
Rot-Buche
Nussbaume
Eichen
Scheinakazie
Silber-Weide
Linden
Ulmen

Tanne

Europaische Larche
Zirbelkiefer
Schwarz-Kiefer
Gemeine Kiefer

Feld-Ahorn
Kastanien

Erle

Birke

Hainbuche
Baum-Hasel
Lederhilsenbaum
Amberbaum
Zitterpappel
Zier- und Wildkirschen
Kultur-Birne
Wild-Birne
Ungarische Eiche
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Sorbus in Arten
Ulmus x hollandica “Lobel"

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
Deutzia in Arten
Euonymus in Arten
Frangula alnus
Genista tinctoria ssp.Tinctoria
Hippophae in Arten
Hydrangea in Arten
Ilex aquifolium
Kerria japonica
Kolkwitzia in Arten
Ligustrum vulgare
Lonicera in Arten
Malus sylvestris
Myricaria germanica
Philadelphus 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
Spiraea in Arten
Staphylea pinnata
Syringa in Arten
Vaccinium in Arten

Vogel-, Els- und Mehlbeeren
Schmalkronige Stadtulme
Obstbaume und Zierobst

Hemlocktanne

Felsenbirne

Berberitze

Strauchbirke
Zwerg-Birke
Regensburger Zwergginster
Aufrechte Waldrebe
Hartriegel

Haselnuss
Strauchmispel
Dornenstraucher
Besen-Ginster

Deutzien
Pfaffenhittchen
Faulbaum

Farber Ginster
Sanddorn

Hortensie

Stechpalme
Ranunkelstrauch
Kolkwitzien

Liguster

Heckenkirsche

Holzapfel

Deutsche Tamariske
Pfeiffenstrauch
Fingerstrauch
Steinweichsel

Schlehe

Kreuzdorn

Johannis- und Stachelbeeren
Wildrosen

Brombeeren, Himbeeren
Weiden

Holunder

Spireen

Pimpernuss

Flieder

Blau-, Moos- und Rauschbeeren

10
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§ 11

Viburnum in Arten Schneeball
Weigela in Arten Weigelien
Koniferen

Taxus baccata Eibe
Kletterpflanzen/Ranker

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu
Humulus lupulus Hopfen

Parthenocissus quinquefolia  Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata  Wilder Wein
,Veitchii'

Folgende Gehoélzarten sind aufgrund ihrer invasiven Ausbreitung nicht zuldssiqg:

Ailanthus altissima Gotterbaum

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

VermeidungsmaBnahmen

Brutvégel:

- Sofern in Gehdlzbestande eingegriffen wird bzw. durch das Vorhaben eine St6-
rung innerhalb dieser Gehdlzbestande zu erwarten ist, sind diese auf Vorkom-
men planungsrelevanter Brutvogelarten zu prifen.

- Die allgemeine Bauzeitenbeschrankung ftir Brutvdgel von 1. Marz bis 30. Sep-
tember ist beim Abriss des Gebdudes zu beachten.

Fledermausfauna:

- Sofern in Gehdlzbestande (Baume mit Hohlen) eingegriffen wird, sind poten-
tielle Habitatstrukturen auf ihre Eignung zu prifen und gegebenenfalls tieferge-
hende Untersuchungen auf tatsachlichen Besatz durchzufiihren.

- Beim Abriss des Bestandsgebdudes muss darauf geachtet werden, dass dies
auBerhalb der Fledermaus-Aktivitatszeit von Marz bis Oktober geschieht. Das
Gebaude ist daher zwischen 01. November und 29. Februar abzureiBen. Um eine
Totung oder Verletzung potentiell anwesender Einzeltiere auch im Winter (v.a.
in milden Wintern) zu verhindern, sind potentiell geeignete Strukturen am Ge-
baude noch einmal unmittelbar vor dem Abbruch abschlieBend zu kontrollieren.

Ergebnisse mdglicher Kartierungen werden im Laufe des Verfahrens erganzt.
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Vogelfreundliche Gestaltung von Glaselementen

GroBflachige Glaselemente sind aus Grinden des Vogelschutzes zu vermeiden
oder vogelfreundlich zu gestalten. Als vogelfreundlich gelten Ausfiihrungsvari-
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 Ausfiihrung zulas-
sig. Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leuchtmittel maximal
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.
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§12

§13

§ 14

Ortliche Bauvorschriften

Dacher
Dachform

Es gilt die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Dachform.

Dachgestaltung

Flachdacher sind mindestens mit einer extensiven Dachbegrinung als Mehr-
schichtaufbau mit einer Gesamtaufbauhéhe von mindestens 10 cm auszufihren.
Die Dachbegriinung ist mit solartechnischen Anlagen zu kombinieren.

Solarthermie-, Photovoltaikanlagen

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

Auf Flachdachern sind aufgestanderte Module bis zu einer Héhe, OK Dachhaut
bis OK Modul, von maximal 1,40 m zulassig. Die festgesetzte maximale Gebau-
dehohe darf entsprechend lUberschritten werden. Auf Hauptgebauden muss der
Abstand von AuBenkante Modul zu AuBenkante Attika mindestens 0,6 m betra-
gen. Der Abstand der Modulreihen muss mindestens 0,8 m betragen.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Fassadengestaltungen

Fiar die Oberflachen von Fassaden in den freiliegenden Geschossen sind aus-
schlieBlich folgende Materialien zuldssig:

- Holz
- Plattenwerkstoffe
- Glas
- Putz

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 begrinter Fassaden
sind zu beachten.

Einfriedungen

Einfriedungen und Hecken sind bis zu einer Gesamthdhe von 1,5 m zulassig. Die
Einfriedungen sind transparent als Holz- oder Metallzaun herzustellen. Dartber
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hinaus sind Einfriedungen als Terrassentrennwande bis zu einer Hohe von 2,0m
und einer Tiefe von 3,0 m gemessen von der Hauswand zulassig.

Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfreiheit von
0,15 m einzuhalten.

Gelandegestaltung und Stiitzmauern
Stutzmauern dirfen in Bezug zum hdherliegenden Bodenniveau eine maximale
Hoéhe von 1,5 m und zum untenliegenden Niveau eine maximale Héhe von 4,2m
aufweisen. Stitzmauern sind zu begriinen (z.B. Rankpflanzen s. Pflanzliste).

§ 15 Ordnungswidrigkeit

Mit einer Geldstrafe von bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den o6rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zu wider handelt
(Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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q Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Regelwerke

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

Altlastenkataster

Zum Stichtag xx.xx.xxxx liegen im Amt flir Umwelt- und Naturschutz keine Er-
kenntnisse Uber Altlasten i. 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 fur Umwelt- und Naturschutz
der Stadt Kempten (Allgau) als zustandige Kreisverwaltungsbehdérde 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.

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. Jedoch kénnen durch Uberflutungen der StraBen bei Starkregenereig-
nissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse nicht aus-
geschlossen werden. Die Ergebnisse sind hinsichtlich der neuen Planung, vor
allem in Bezug auf die H6henlage der Gebdude, die Ausbildung der Bauteile und
die Versickerung von Niederschlagswasser, zu bericksichtigen.

Den Bauherren wird empfohlen, im Rahmen der Bebauung entsprechende Vor-
kehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen
(dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und Tiren, ebenerdige Hausein-
gange an der Hangseite usw.). Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers
darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines tiefer liegenden Grundstiicks ver-
starkt oder auf andere Weise verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Die Tiefgarage einschlieBlich deren Zufahrt sollte hochwasserangepasst gebaut
und betrieben werden, um erhebliche Sachschaden oder Gefahren fir Leben und
Gesundheit weitestgehend auszuschlieBen.
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Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine amtlich kartierten Bau- und Bodendenkmaler vorhan-
den.

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.

Baugrund

GemaB Baugrundgutachten von GEO-CONSULT vom 15.01.2025 (s. Anlage)
wurden oberflachennah in den Schirfgruben natlrliche Deckschichten (Deck-
lehme und entfestigte Moraneschichten) sowie Aufflillungen erkundet. Unter-
halb der Deckschichten und Auffillungen wurden durchwegs Moraneablagerun-
gen erkundet. Von einer Lastabtragung oberhalb der Moraneschichten wird ge-
nerell abgeraten. Die Morane zeigte oberflaichennah eine zumindest halbfeste
Konsistenz und ist somit zur Aufnahme von Fundamentlasten geeignet.

Ein zusammenhdngender Grundwasserspiegel wurde nicht erkundet und ist
auch bei der topographischen Lage des Gelandes nicht zu erwarten. Im Hang ist
grundsatzlich mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. Aufgrund des insge-
samt hohen Schluffanteils ist jedoch mit einem insgesamt geringen Wasseran-
drang zu rechnen.

Weitere Informationen bezlglich Boden, Grindung und Bauanforderungen sind
dem Baugrundgutachten zu entnehmen.

Bodenschutz

Bei den geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des
vorsorgenden Bodenschutzes (vgl. § 2 Abs. 2 BBodSchG, UVPG) zu beachten.
Insbesondere sind Bodeneinwirkungen so vorzunehmen, dass schadliche Bo-
denveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundsatzlich sind Eigentimer
sowie die Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber ein Grundstick gemaB § 4
BBodSchG verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstlck dro-
henden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen.

Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet wer-
den, wenn die Prif- und Vorsorgewerte der BBodSchV dem nicht entgegenste-
hen. Dabei ist der hochwertige Oberboden wieder ausschlieBlich flr die Rekulti-
vierung oder Bodenverbesserung der nicht Giberbauten Flachen unter Beachtung
der DIN 19731 zu verwenden.
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Erdarbeiten sollten nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden
durchgeflihrt werden. Zur Verminderung von Bodenverdichtungen sollten nicht
zur Uberbauung vorgesehene Flachen mdglichst nicht befahren werden, um Bo-
denverdichtungen zu vermeiden. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass
betriebsbedingte unvermeidbare Bodenbelastungen, insbesondere Verdichtun-
gen, auf das engere Baufeld beschrankt bleiben (vgl. DIN 19639:2019-09 Bo-
denschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben). Bauwege und
BaustraBen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden, wo spater befes-
tigte Wege und Platze liegen werden.

Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen und zwi-
schen zu lagern bzw. sinnvoll direkt zu verwerten (vgl. § 202 BauGB; DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschafts-
bau, Bodenarbeiten). Vor dem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile ab-
zumahen und der humose Oberboden abzutragen. Mutterboden und humus-
freier Bodenaushub dirfen nur getrennt, in profilierten und geglatteten Mieten
zwischengelagert werden. Humoser Mutterboden sollte weitgehend frei von
Pflanzenteilen sein und nicht hdéher als 2 m geschiittet werden. Flr einen ge-
ordneten Wasserabfluss ist zu sorgen. Die Mieten sollten, bei einer geplanten
Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten, stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Winterraps, Olrettich) begriint werden.
Eine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Abfall darf nicht erfolgen. Der
Uberschuss an Erdaushub muss einer sinnvollen Wiederverwertung zugefiihrt
werden. Verunreinigter Erdaushub ist Abfall im Sinne des § 3 KrWG und daher
erst nach Durchlaufen eines Verwertungsverfahrens (§ 5 KrWG) weiter zu ver-
werten.

Fur alle anfallenden Erarbeiten sind die allgemein geltenden Normen DIN 18915
Kapitel 7.3 (Ausgabe Juni 2018) und die DIN 19731 zum sachgemaBen Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials anzuwenden. Ver-
dichtung, Vernassung und Geflugeveranderungen sind zu vermeiden. Hinsicht-
lich des Bodenschutzes ist Mutterboden nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiis-
siger Mutterboden (Oberboden) und geeigneter Unterboden sind mdglichst nach
den Vorgaben der §§ 6 bis 8 BBodSchV zu verwerten.

Dem Bauherren wird angeraten im Vorfeld von BaumaBnahmen eine Uberpri-
fung der Vermeidbarkeit bzw. ein Verwertungskonzept durch ein geeignetes
Fachbtro erstellen zu lassen, um Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung
von Bodenaushub zu vermeiden.

Auf die Pflicht zur Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bodenaushub nach
§ 6 KrWG wird ausdrtcklich hingewiesen. Nach deren Grundsatz ist zuerst die
Vermeidung des Abfalls in Form von Bodenaushub anzustreben. Zur Vermei-
dung zahlen u. a. auch die Verbringung auf dem Baugrundstiick (s. a. § 1 Abs.
6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausschépfung der Vermeidung ist die schadlose Ver-
wertung nach § 7 Abs. 3 KrWG von Bodenaushub, soweit technisch méglich und
wirtschaftlich zumutbar, zuldssig (vgl. § 7 Abs. 4 KrWG).
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Brandschutz

Léschwasserversorgung

Die Planung der Léschwasserversorgung flir den Grundschutz der Planungsge-
biete erfolgt nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 (i.V.m. Léschwasserversor-
gung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrslagen der AGBF und DVGW, Okto-
ber 2018). Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung sind die Planungsge-
biete (Mischgebiete) jeweils mit einer Ringleitung auszuristen.

Die tatsachliche Léschwasserbevorratung im Grundschutz fir das jeweilige Pla-
nungsgebiet richtet sich nach der Tabelle ,Richtwerte fir den Léschwasserbe-
darf (m3/h) des DVGW Arbeitsblattes W 405 (i.V.m. Léschwasserversorgung aus
Hydranten in 6ffentlichen Verkehrslagen der AGBF und DVGW, Oktober 2018).
Abhangig von der Nutzung des Planungsgebietes missen 96m3/h bzw. 192
m3/h Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden bereitgestellt werden.

Als Entnahmestellen sollen aus brandschutztechnischer Sicht Uberflurhydranten
eingesetzt werden. Anzahl und Abstand der Uberflurhydranten miissen so ge-
wahlt werden, dass nach ldngstens 80 m Entfernung zu einem Objekt ein Uber-
flurhydrant erreicht werden kann. Damit ergibt sich ein Hydrantenabstand von
rund 160 m. Aktuell befindet sich im Bereich nérdlich des Grundstiickes ein
Oberflurhydrant. Dieser ist entsprechend zu erhalten.

Zufahrtsmoglichkeit/Rettungswege

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie mit Fahrzeugen der
Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Bei der Planung
von StichstraBen mit Wendehammer ist die Auslegung so zu wahlen, dass die
StraBen eine lichte Breite von mindestens 6 m aufweisen und das Wenden von
GroBfahrzeugen der Feuerwehr maglich ist (Wendekreis 21m).

Bei den Kurvenradien und der Tragfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
die DIN 14090 i.V.m. ,Richtlinie Uber Flachen flir die Feuerwehr" - Bayern -
(Fassung Februar 2007) zu berlcksichtigen (Art. 12 BayBO).

Flir Gebaude mit einer H6he bis zu 7m (Art. 2 Abs. 3 BayBO) ist ein geradliniger
Zu- oder Durchgang zu allen Gebaudeseiten, von denen es aus notwendig sein
kann Menschen zu retten (z.B. Wohnhauser, Biro- und Verwaltungstrakte von
Industrie- und Gewerbebauten; Art. 5 und 12 BayBO), zu schaffen.

Fahrt der zweite Rettungsweg uber eine nur fur Hubrettungsfahrzeuge erreich-
bare Stelle, so sind die daflr erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen
vorzusehen. Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflachen mus-
sen flr Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein; sie sind
standig frei zu halten. Die Flachen der Feuerwehr missen an die offentliche
Verkehrsflache angebunden ein.

Bei der Planung ist ebenfalls die DIN 14090 i.V.m. ,Richtlinie Uber Flachen flr
die Feuerwehr" - Bayern - (Fassung Februar 2007) zu Grunde zu legen (Art. 12
BayBO).
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Gem. den Brandschutzplanen ware nur die Wohnung im Haus A (BA1l) in Ebene
5 von der StraBe aus anzuleitern. Die Angaben sind sehr allgemein gehalten.
Aktuell ist dort aber noch parken an/auf der StraBe erlaubt. Je nach Entfernung
der Aufstellflache kann es erforderlich sein, dass beidseitig und aus beiden An-
fahrtsrichtungen eine entsprechende Lange mit ,absolutem Halteverbot" und
~Feuerwehranfahrtszone" zu beschildern ware.

Die Anleiterstellen sind in den Planen bereits mit 2x3m ausgewiesen. Diese mus-
sen eben sein, damit die Leiter sicher aufgestellt werden kann und nicht zur
Seite kippen kann. Die max. BrlUstungshéhe darf dabei 8m betragen. Ggdf. ist
das Geladnde entsprechend anzuheben.

Private Spielplatzflache

Bei der Errichtung von Wohngebauden ist die Satzung Uber die GréBe, Lage,
Ausstattung und Unterhaltung von Spielplatzen, die Art der Erflillung der Spiel-
platzpflicht sowie Uber die Ablése (Spielplatzsatzung - SpielplatzS) der Stadt
Kempten in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.
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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,

- auf die Bereitstellung von Wohnraumangebot in angemessenem Umfang flr
alle Bevdlkerungsgruppen sowie der damit verbundenen Infrastruktur hinge-
wirkt wird,

- auf ein umweltfreundliches Verkehrsangebot und den weiteren Ausbau der
dazu erforderlichen Infrastruktur hingewirkt wird und

- sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum férdern.

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 Mobilitétsanforderungen, der Scho-
nung der naturlichen 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."

(Z2) ,Neue Siedlungsflachen sind madglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen."

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 zweier Wohngebdaude mit 19 Wohnein-
heiten kann die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum in der Stadt
Kempten vorangetrieben werden. Demographiegerechte Geschosswohnungs-
bauten mit Aufzuganlagen bieten dringend bendétigten Wohnraum fir Jung und
Alt in der wachsenden Stadt.

Auch kommt der Neubau zweier Wohngebdaude auf einem bereits bebauten
Grundstick innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur dem Grundsatz der
integrierten Siedlungsentwicklung, dem Ziel der Innen- vor AuBenentwicklung
und dem Anbindegebot nach. Auf dem Grundstlick befindet sich ein einzelnes,
nicht mehr bewohntes villenartiges Gebdude aus den 70er Jahren. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan ermdglicht eine Nachverdichtung und eine Akti-
vierung von untergenutzten Innenentwicklungspotentialen. Durch die aus-
schlieBliche Nutzung vorhandener Verkehrsinfrastruktur wird zudem der Maxime
des Flachensparens entsprochen.

Mit dem Erhalt wichtiger Bestandsbaume wird dem Erhalt von Natur und Land-
schaft entsprochen.

Aus den oben genannten Griinden 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 Gberregional bedeutsamer Entwicklungsach-
sen. Die Nord-Slud-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 Uberregional 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 versorgungsmafBigen Eigenstandigkeit zu star-
ken." (G) ,Eine moglichst ausgewogene Altersstruktur der Bevoélkerung ist fur
die Region von besonderer Bedeutung." (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." (2)

A IT Raumstruktur

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 iber 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 flr die
dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden." (Z)

B V Siedlungswesen

1.1 ,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungs-
struktur der Region ist entsprechend der Bedlrfnisse von Bevoélkerung 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 moéglichst gering zu halten." (G)

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

Fazit

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

Der Neubau zweier Wohngebdude auf einem bereits bebauten Grundstlick in-
nerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur entspricht dem Ziel der Eingrenzung
des Flachenverbrauchs durch Nachverdichtung. Auf dem Grundstiick befindet
sich ein einzelnes, nicht mehr bewohntes villenartiges Gebaude aus den 70er
Jahren. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht eine Nachverdich-
tung und eine Aktivierung von untergenutzten Innenentwicklungspotentialen.
Durch die ausschlieBliche Nutzung vorhandener Verkehrsinfrastruktur wird zu-
dem der Maxime des Flachensparens entsprochen. Mit der Bereitstellung von
Miet-/Eigentumswohnungen kann bedarfsgerecht Wohnraum geschaffen wer-
den und eine ausgewogene Altersstruktur der Bevdlkerung begiinstigt werden.

Ebenso sind die geplanten stadtebaulichen MaBnahmen mit dem landschaftli-
chen Leitbild vereinbar, da durch das Vorhaben Wohnraum entwickelt wird und
kein Landschaftsraum zersiedelt oder Erholungsraum beeintrachtigt wird.

Regionale Grinzuge, Vorranggebiete oder schutzbedlirftige 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 flr das Plan-
gebiet Wohnbauflachen vor. Stidostlich des Gebiets sind 6ffentliche Grinflachen
sowie Biotopflachen dargestellt. Hierbei handelt es sich um den Hoefelmayr-
Park. Alle anderen angrenzenden Flachen sind ebenfalls als Wohnbauflachen
dargestellt.

Aufgrund der bereits vorhandenen Darstellung des Bereichs als Wohnbauflache
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.
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Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Kempten (ohne MaBstab)

Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

In Teilbereichen Uberplant der gegenstandliche vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 245 ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" den Bebauungsplan Nr. 243
~Michael-Beer-StraBe". Dieser  Bebauungsplan, bekanntgemacht am
05.02.1972, setzt fir den Anderungsbereich ein WR (Reines Wohngebiet) mit
einem MaB der baulichen Nutzung gemaB §17 BauNVO fest (BauNVO 1968:
GRZ:0,4; GFZ:0,8 bei II VG in WR). Die Baugrenze ist um das bestehende Ge-
baude gezogen. Es sind nur Einzelhduser zugelassen und die hdchstzuldssige
Zahl an Vollgeschossen auf zwei (hangabwarts) begrenzt. Kniestécke mit mehr
als 0,4 m uber DachgeschossfuBboden sowie Dachgauben sind unzuldssig. Als
straBenseitige Einfriedungen sind Hanichelzaun, Mauer oder Hecke zulassig. Der
natlrliche Gelandeverlauf darf nur soweit verandert werden, als dies zur Durch-
fihrung der BaumaBnahmen unvermeidbar ist. Klinstliche Anschittungen und
Terrassen sowie sonstige Einschnitte sind unzuldssig. Weitere Regelungen (z.B.
zur Dachform) im zu Uberplanenden Bereich sind nicht getroffen.
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Abbildung 1: Ausschnitt Bebauungsplan , Michael-Beer-StraBe™ aus dem Jahr 1972
(ohne MaBstab)

Plangebiet

Lage / GroBe

Das Plangebiet liegt in einem bestehenden Wohngebiet im Stadtteil Steufzgen
an der Kreuzung Ellharter StraBe, Moosbruggerweg und Vicariweg. Stdostlich
des Gebiets schlieBt der Hoefelmayr-Park an.

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 0,27 ha liegt auf dem
Grundstick mit der Flurnummer 2463 und Teilbereichen der Flurnummern 2477
und 2463/5 der Gemarkung Kempten (Allgau).

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich
auf einem sich in SW-NO Richtung erstreckenden Hohenrtcken. Das Gelande
fallt von Norden mit ca. 747 m . NHN um etwa 8 m nach Sidosten auf ca. 739
m U. NHN ab.

Das Plangebiet ist nicht hochwassergefahrdet. Es befinden sich keine amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (HQ100) sowie Hochwassergefahren-
flache bei einem Extrem-Hochwasser (HQextrem) im Plangebiet und der nahe-
ren Umgebung.



Laut Starkregengefahrenkarte der Stadt Kempten, Stand August 2020, ist das
Planungsgebiet von Starkregen nur lokal am nérdlichen Gebdudeteil betroffen.
(s. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 3: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte (Uberflutungsausdehnung) der
Stadt Kempten, Stand August 2020 (ohne MaBstab)

Aufgrund der Hohenrlckenlage ist im Geltungsbereich von keiner Gefahrdung
auszugehen. Die Bauherren werden trotzdem darauf hingewiesen, im Rahmen
der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung
von Oberflachenwasser zu priifen und gegebenenfalls auszufihren.

Baugrund

Es wird darauf verwiesen, dass ein Baugrundachten vorhanden ist und dieses
bei jeglichen MaBnahmen zu beachten ist.

GemaB Baugrundgutachten von GEO-CONSULT vom 15.01.2025 (s. Anlage)
wurden oberflachennah in den Schirfgruben natlrliche Deckschichten (Deck-
lehme und entfestigte Moraneschichten) sowie Aufflillungen erkundet. Unter-
halb der Deckschichten und Auffillungen befinden sich durchwegs Moraneabla-
gerungen. Von einer Lastabtragung oberhalb der Moraneschichten wird generell
abgeraten. Die Morane zeigt oberflachennah eine zumindest halbfeste Konsis-
tenz und ist somit zur Aufnahme von Fundamentlasten geeignet.

Ein zusammenhdngender Grundwasserspiegel wurde nicht erkundet und ist
auch bei der topographischen Lage des Gelandes nicht zu erwarten. Im Hang ist
grundsatzlich mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. Aufgrund des insge-
samt hohen Schluffanteils ist jedoch mit einem insgesamt geringen Wasseran-
drang zu rechnen.



1.3

Altlasten

Zum Stichtag xx.xx.xxxx liegen im Amt flir Umwelt- und Naturschutz keine Er-
kenntnisse Uber Altlasten i. S. des § 2 Abs. 5 BBodSchG oder Altlastverdachts-
flachen i. S. des § 2 Abs. 6 BBodSchG vor.

Immissionen

Es wird davon ausgegangen, dass es zu keinem immissionsschutzfachlichen
Konflikt kommmt, da das Bauvorhaben in einem ruhigen Wohngebiet liegt. Gro-
Bere StraBen verlaufen erst in einiger Entfernung (z.B. Heussring ca. 210 m
Luftlinie). Der Vicariweg und die Ellharter StraBe sind als ruhige WohnstraB3en
mit Tempo 30 zu beschreiben.

Stérendes Gewerbe o0.A. findet sich nicht in der ndheren Umgebung. Lediglich
ein Seniorenwohnheim, ein Kindergarten, eine Kirche und ein Férderzentrum
liegen in einem Radius von etwa 250 m. Aufgrund der Distanz ist mit keinen
stérenden Immissionen auf das Plangebiet zu rechnen.

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

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegt in Mitten eines ruhigen Wohnquartiers im Kemptener Sidwesten an der
wenig frequentierten Ellharter StraBe und dem Vicariweg. Das Ziel der stadte-
baulichen Planung ist die Nachverdichtung des Grundstiicks, die Schaffung von
Baurecht fir Geschosswohnungsbau und der Schutz des Baumbestands unter
Berucksichtigung einer Tiefgarage.

Das Eckgrundstiick liegt topographisch erhéht — vom ndérdlich gelegenen Wen-
dehammer der Ellharter StraBe Uberblickt man eine angrenzende o6ffentliche
Grunflache und den Kemptener Westen. Ein alter qualitatsvoller Baumbestand
(vor allem Rotbuchen) grint das Baugrundstlick zu drei Seiten ein. Vor allem
im Westen und Norden ist diese Eingrinung besonders wahrnehmbar. Die Ein-
grinung nach Osten zum Nachbargrundstick ist aufgrund der Topographie we-
niger sichtbar.

Die weitlaufigere Umgebung ist von einer bunten Mischung aus Bungalows der
70er Jahre, Einfamilienhausern, Doppelhausern, Reihenhausern aber auch ver-
einzelt groBen Geschosswohnungsbauten (HieberstraBe, Barbara-Hackl-StraBe,
Jorg-Lederer-Weg, ...) gepragt. Im unmittelbaren Quartier gibt es zwei villenar-
tige Gebdude auf groBer Grinflache im Sidwesten, kleinkérnige Wohnbebauung
im Sitden und Norden, die Parkflache des Hoefelmayr-Parks im Sldosten, eine
groBe GeschoBwohnungsanlage im Osten, sowie die dffentliche Grinflache im
Nordwesten. Die Gebaude variieren stark von eingeschossigen Bungalows, tGber
zweigeschossige Gebaude hin zu vier- bis sechsgeschossigen Wohnbauten. Ne-
ben dem vorherrschenden Satteldach sind auch viele Flachdacher vorhanden.
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Das Gebiet ist Uber die Ellharter StraBe und den Vicariweg verkehrlich erschlos-
sen und durch drei nahe gelegene Bushaltestellen (Ellharter Str./Braut-und-
Bahrweg, Aybiihlweg/Steufz.Str. und Serrostr./Pfaudlerweg) an den OPNV an-
gebunden.

Erfordernis der Planung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Baurecht fur eine
verdichtete Wohnnutzung auf dem Grundstlick geschaffen werden. Im Plange-
biet ist bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden (Nr. 243 ,Michael-
Beer-StraBe"), dieser sieht fur das groBzlgige Grundstlick jedoch ein sehr ge-
ringes Baurecht (eng gefasste Baugrenze und maximal II Geschosse hangab-
warts) vor. Um eine Nachverdichtung mit Geschosswohnungsbau und dringend
bendtigtemm Wohnraum zu ermdglichen, muss das bestehende Planungsrecht
angepasst werden.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ell-
harter StraBe 49" wird der bisher im Geltungsbereich rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 243 im Bereich des Geltungsbereichs des neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans tUberplant und tritt auBer Kraft.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung der Planung

Der Standort liegt in einem ruhigen bestehenden Wohngebiet auf einem einge-
grinten Hohenrlcken mit Ausblick auf die umliegende Stadt Kempten. Direkt
im Anschluss an das Grundstick liegt im Stdosten der Hoefelmayr-Park, der zur
Erholung und Freizeit dient. In naherer Umgebung befinden sich das Allgau-
Gymnasium und ein Seniorenwohnheim. Verkehrlich ist das Grundsttick im Nor-
den an die Ellharter StraBe und im Siiden an den Vicariweg angeschlossen. Uber
die beiden Anschlisse gelangt man an den Heussring. Zusatzlich ist das Grund-
stick Uber den Moosbruggerweg und FuBwege im Hoefelmayr-Park auch fir
FuBganger gut angebunden. Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiick be-
reits als Wohnbauflache dargestellt.

Auf dem groBzlgigen Grundstlick befindet sich aktuell eine leerstehende Villa
mit maximal zwei Geschossen. Das Nachbargrundstick im Osten ist mit einer
groBen Anlage mit finf zusammenhangenden flinfgeschossigen Wohnungsbau-
ten bebaut. Aufgrund dessen ist in Hinblick auf die Umgebungsbebauung eine
Nachverdichtung auf dem Grundstlick stadtebaulich vertretbar.

Das vorliegende Bauvorhaben nutzt die vorhandenen Gegebenheiten um drin-
gend benétigten Wohnraum zu schaffen und achtet dabei auf den Erhalt még-
lichst vieler Bestandsbaume um die qualitatsvolle Eingriinung des Grundstiicks
zu erhalten. Ziel des Entwurfs ist es nicht in die Flache, sondern in die Hohe zu
wachsen. Mit zwei Gebauden auf relativ geringer Grundflache, aber jeweils ins-
gesamt finf Wohngeschossen werden 19 Wohneinheiten geschaffen. Mit Nut-
zung der Topographieunterschiede kénnen eine Teilunterkellerung, ein Tiefga-
ragengeschoss mit zwei Wohneinheiten sowie vier bzw. flinf oberirdische Ge-
schosse realisiert werden, ohne die H6hen der Nachbargebaude zu lUberragen.
Das architektonische und freirdumliche Konzept ist demnach mit einer nachhal-
tigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung im Gesamtstadtgebiet vereinbar
und dient der Wohnraumschaffung in Kempten.
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Vorhabenplan

Die Vorhabentrager planen auf dem Grundstlick Ellharter StraBe 49 eine Wohn-
bebauung mit zwei Einzelbaukérpern und einer Tiefgarage. 19 hochwertige
Wohnungen sollen hier entstehen. Ziel des Vorhabens ist es, qualitatsvolle Woh-
nungen zu schaffen und dabei den wertvollen, parkartigen Baumbestand so gut
wie mdglich zu erhalten.

Die Gebaude reagieren auf die topographische und stadtebauliche Schwellensi-
tuation des Grundstlicks. Das noérdliche Gebdude entwickelt vier sichtbare Ge-
schosse hin zur Ellharter StraBe, das sudliche Gebaude nutzt die Topographie
und bleibt mit seiner Gebaudehdhe zwar etwa ein Geschoss unter dem nérdli-
chen Gebdude, kann aber trotzdem nach Siden hin finf sichtbare abgetreppte
Wohngeschosse ausbilden. Dadurch nimmt das Ensemble die Topographie auf
und flugt sich in die Umgebung ein.
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Abbildung 4: Langsschnitt durch siidliches Gebaude, ARGE Elli - Dieng - Pan, Stand
10.02.2026 (ohne MaBstab)

===

Die ortsbildpragenden Baume sind integraler Bestandteil des Entwurfs. Der Ein-
griff in die grine Parkparzelle wird soweit wie mdglich reduziert, um die beson-
dere Atmosphare des Ortes zu bewahren.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt von Norden Uber die Ellharter StraBe und
fuhrt barrierefrei zu beiden Gebauden. Diese sind jeweils mit Aufzug erschlos-
sen. Zwischen den Baukdrpern und dem Baumbestand entsteht ein kleiner
Quartiersplatz in Form eines Rondells. Von hier fuhrt der Weg weiter bis zum
sudlich angrenzenden Vicariweg.
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BAUMBESTANDSLISTE
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Abbildung 5: Freianlagenplan, Anja Gobel Gartenarchitektur, Stand 10.02.2026 (ohne
MaBstab)

Die Fassadengestaltung soll ein klares, elegantes Erscheinungsbild vermitteln,
die Balkone prasentieren sich als rhythmische Einschnitte, die die Gebaude glie-
dern und Tiefe erzeugen sollen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im gegenstandlichen Bebauungsplan wird, wie im bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplan, ein Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Da es
sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist im Durchfih-
rungsvertrag gem. § 12 Abs. 3a BauGB jedoch konkret geregelt, dass nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager ver-
pflichtet hat. Das Vorhaben wird im Durchflihrungsvertrag so konkret beschrie-
ben werden, dass hinreichend deutlich wird, zu welchem Vorhaben sich der Vor-
habentrager verpflichtet. Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, nicht aber vom Durchflihrungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine Wohn-
nutzung ermoglicht werden. Der Geltungsbereich befindet sich in einer ruhigen
Wohngegend, deren baurechtliche Festsetzungen reine Wohngebiete vorsehen.
Aufgrund dessen sind Wohngebaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, zuldssig. Zu den nach Absatz 2
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sowie den §§ 2, 4 bis 7 der BauNVO zulassigen Wohngebauden gehdren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Ausnahmsweise zuldssig sind zudem Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedulrfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke. Nicht zuldssig sind kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, da die Stadt Kempten unter einem hohen Wohnraumdruck
steht. Eine mdgliche Nutzung durch kleine Beherbergungsbetriebe und damit
ein Wegfallen von stark nachgefragtem dauerhaftem Wohnraum, modchte die
Stadt durch den Ausschluss vermeiden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Objektplanung auf 0,4 fest-
gesetzt. Damit wird der gesetzlich vorgegebene Orientierungswert fiir Reine
Wohngebiete von 0,4 eingehalten. Die zulassige Grundflache darf gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu 50% der
GRZ uberschritten werden. Dadurch wird eine UbermaBige Versiegelung des Ge-
samtgrundstiicks vermieden und das Bauvorhaben kann umgesetzt werden. So-
mit wird ein wichtiger Beitrag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden
geleistet. Erganzende Festsetzungen zur Griinordnung, wie zum Beispiel Pflanz-
gebote, stellen sicher, dass der Versiegelungsgrad auf das notwendige Mindest-
mafB beschrankt bleibt und ein Teil der Flachen unbefestigt und begrint wird.
Ein Beispiel hierflr ist die Herstellung von Zuwegungen mit wasserdurchlassigen
Beldgen und die Tiefgaragenbegriinung mit integrierten Dranelementen, die
dadurch diese Bereiche als Retentionsflachen qualifizieren.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Festsetzung der
Geschossigkeit wird verzichtet. Die Gebdudekubaturen werden ausreichend
Uber die Grundflache in Kombination mit der Gebaudehdhe geregelt.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen (GH) ermdéglichen je Baufeld eine
mehrgeschossige an die Topographie angepasste Bebauung. Die maximale Ge-
baudehdhe bemisst sich an der Oberkante Dach (OK Attika) in Meter Gber NHN
und betragt im Baufeld WR 1 760,00m . NHN und im Baufeld WR 2 756,75m
0. NHN. Dadurch kann eine Abtreppung der beiden Gebaude nach Siiden her-
gestellt, verdichtetes Wohnen ermdglicht, aber trotzdem eine unpassende H6-
henentwicklung in Bezug auf die Nachbarschaft vermieden werden.

Die maximale Gebdudehdhe darf durch technische Gebaudeausristung uUber-
schritten werden. Um jedoch eine (ibermé&Bige Uberschreitung zu vermeiden und
um weiterhin eine ruhige Dachlandschaft zu erzielen, wird dies in der H6he und
Flache je Baufeld begrenzt.

Bauweise, Baugrenzen
Offene Bauweise

Fur den Neubau der beiden Wohngebdude wird eine offene Bauweise festge-
setzt, da die geplanten Gebaude jeweils nicht tber 50 m lang sind.
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Nur Einzelhduser zulassig

Im Geltungsbereich sind aufgrund der GroBe und Topographie nur Einzelhauser
zulassig.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen festgesetzt. Um dem Vorhabentrager ein gewisses MaB3 an
Flexibilitat zuzugestehen, sind diese mit einem geringen Puffer um die geplanten
Gebaudekubaturen gezogen.

Abstandsflachen

Die Festsetzung der Tiefe der Abstandsflache gemaB Art. 6 Abs. 5 BayBO ent-
spricht, wo nicht anders festgesetzt, der Tiefe der Abstandsflachen gemafB den
Vorgaben im WR 0,4 H, jeweils aber mind. 3,0 m.

Abweichende Abstandsflachen

Eine ausflhrliche Begrindung der abweichenden Art, fur die in der Planzeich-
nung festgesetzten Bereichen im WR 1 und WR 2, wird im Laufe des Verfahrens
nachgereicht.

Stellpldatze, Garagen, Nebenanlagen

Fir die Ermittlung der notwendigen Stellplatze und Fahrradstellplatze ist die
Stellplatzsatzung der Stadt Kempten in ihrer jeweils aktuellen Fassung heran-
zuziehen.

Die Stellplatze und Besucherstellplatze des Bauvorhabens werden komplett in
einer Tiefgarage nachgewiesen. Die Tiefgarage liegt zu Teilen unter den beiden
Gebauden und verbindet diese miteinander. Die ErschlieBung der Tiefgarage er-
folgt vom Vicariweg, um die qualitatsvolle Parkflache oberirdisch weitgehend
unberihrt zu lassen. Alle Besucherstellplatze werden in der Tiefgarage inte-
griert, sodass der AuBenraum als ruhiger, begrinter Lebensraum erhalten
bleibt.

Im Nordosten sind zwei Flachen flr Nebenanlagen vorgesehen. Die noérdlichere
Flache ist fur MUll und die sudlichere Flache fur Fahrrader. Fahrrader kdnnen
zudem in der Tiefgarage in daflr vorgesehenen Fahrradkellern untergebracht
werden.

Hochstzuldassige Wohneinheiten

Um eine UbermaBige Verdichtung des Grundstiicks zu verhindern, ist fur die
beiden Baufelder eine Anzahl an hdchstzuldassigen Wohneinheiten festgesetzt.

Verkehrsflachen

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird die Einfahrt Gber den Vicariweg
festgesetzt. Von dort gelangt man direkt in die Tiefgarage. Eine Befahrung des
restlichen Gelandes mit einem Kfz ist nicht mdglich. Die bestehende Zufahrt von
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der Ellharter StraBe dient zuklinftig nur noch als Zugang fir FuBganger und
Radfahrer.

Versickerung von Niederschlagswasser

GemaB Bodengutachten vom 15.01.2025 (s. Anlage) ist aufgrund der insgesamt
geringen Durchldssigkeit der Moraneschichten eine Versickerung auf dem Ge-
lande nicht moglich.

Da das Niederschlagswasser gemaf3 Baugrundgutachten auf dem Gelande nicht
versickern kann, ist es durch geeignete MaBnhahmen (Dachbegriinung, Zisternen
etc.) auf dem eigenen Grundstlick zurlickzuhalten und nach Vorgabe und Ge-
nehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten. Dadurch kann eine tGber-
maBige Belastung des Kanalnetzes z.B. bei Starkregenereignissen vermieden
werden.

Eine Rickhaltung soll Gber das begriinte Dach und die intensiv begriinte Tiefga-
rage erfolgen. Der Aufbau der Tiefgarage ist mit Dran- und Speicherelementen
ausgestattet, sodass dort Retentionsflachen entstehen. Im suddstlichen Bereich
des Grundstlicks ist eine Flache fur Rigolen vorgesehen.

Far 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

Um eine UbermaBige Bodenversiegelung zu vermeiden, wird festgesetzt, dass
diese auf das notwendige MindestmaB zu beschranken ist. Zuwege, Fahrrad-
Stellplatze und andere befestigte Flachen sind nur als wasserdurchlassige Be-
lage (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen
oder Pflaster mit breiten Fugen) auszufihren. Dadurch soll eine grofBflachige
Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Gelédnde ermdglicht, und Uber-
hitzungen reduziert werden. Dies wirkt sich positiv auf die Schutzguter Boden,
Wasser sowie Klima und Luft aus. Ausgenommen hiervon ist die Zufahrt der
Tiefgarage, da es sich um eine vergleichsweise kleine Flache handelt und die
Ausfiihrung in Asphalt, dicht verlegtem Betonpflaster o.A. in Hinblick auf die
Instandhaltung Vorteile mit sich bringt.

Grinordnung

Mit den grinordnerischen Festsetzungen sollen vor allem der wertvolle Baum-
bestand gesichert und, wo nétig, gemaB der Vorgaben der Baumschutzverord-
nung ausgeglichen werden. Dadurch werden der Erhalt der parkahnlichen Struk-
turen und die Durch- und Eingriinung des Gebietes gesichert. Im Vorfeld wurde
hierzu bereits ein Gutachten zur Erhaltungswilirdigkeit der Bestandsbaume er-
stellt. (s. Anlage Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit, TREECONSULT BRUDI &
PARTNER)
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Zu erhaltender Baum

Da sich im Geltungsbereich wertvoller und ortspragender Baumbestand befin-
det, sind die wichtigsten Baume als zu erhalten festgesetzt. Sie sind dabei zu
pflegen, zu erhalten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen, sodass der quali-
tatsvolle parkahnliche Charakter des Grundstiicks und die bestehende Eingru-
nung zur Ellharter StraBe und dem Vicariweg dauerhaft und auch langfristig flr
Generationen erhalten bleibt.

Gem. Baumschutzverordnung geschitzter Baum, zu fallen

Aufgrund des Vorhabens und der geplanten Nachverdichtung kénnen nicht alle
Baume erhalten werden. Drei Baume (Nr. 7, 8 und 10 gem. Anlage Gutachten
zur Erhaltungswiirdigkeit, TREECONSULT BRUDI & PARTNER) auf dem Grund-
stick und ein Baum auf dem Nachbargrundsttlick fallen gemaB Rickmeldung der
zustandigen unteren Naturschutzbehoérde unter die Kemptener Baumschutzver-
ordnung und mussen geman dieser ausgeglichen werden.

Ein zu fallender Baum, der ebenfalls unter die Kemptener Baumschutzordnung
fallt, liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und ist somit
nicht Bestandteil des Verfahrens. Ohne die Fallung des Baumes (Nr. 9 gem.
Anlage Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit, TREECONSULT BRUDI & PARTNER)
ist jedoch die Umsetzung des Vorhabens nicht méglich. Um die Vollzugsfahigkeit
des Bauleitplanverfahrens gewahrleisten zu kénnen, muss die separate Sicher-
stellung von Fallung und Ersatzpflanzung des Baumes durch Bescheid nach
BaumSchVO vor in Kraft treten der Satzung erfolgen.

Ersatzpflanzung Baum 1. Ordnung

In der Bebauungsplanzeichnung festgesetzter Standort flr Ersatzpflanzungen
der gemaB Baumschutzverordnung geschitzten Baume. Es sind Gehélze 1. Ord-
nung gem. Pflanzliste zu verwenden. Fir Baum Nr. 7 (Spitzahorn) und Baum
Nr. 10 (Winterlinde) sind gemaB Rickmeldung der zustéandigen unteren Natur-
schutzbehdrde insgesamt vier Ersatzpflanzungen 1. Ordnung zu pflanzen. Die
MindestgroBe betragt 16-18 cm Stammumfang.

Ersatzpflanzung Baum 2. Ordnung

In der Bebauungsplanzeichnung festgesetzter Standort flr Ersatzpflanzungen
des gemaB Baumschutzverordnung geschutzten Baumes Nr. 8 (Kirsche). Gemaf
Ruckmeldung der zustdndigen unteren Naturschutzbehérde ist dieser Baum mit
einem Baum 2. Ordnung auszugleichen. Aufgrund der beengten Platzverhalt-
nisse ist kein Baumstandort fir einen Baum zweiter Ordnung auf dem Grund-
stick mehr verfiigbar. Deshalb werden zwei kleinere Baume auf der Tiefgarage
gepflanzt, die in ihrer Wertigkeit zusammen einem Baum 2. Ordnung entspre-
chen. Durch die Festsetzung zur Tiefgarageniberdeckung sind die Vorausset-
zungen flr dauerhafte Pflanzstandorte gegeben.

Zu pflanzender Baum

Um eine weitere Durchgrinung des Grundstlicks zu gewahrleisten, ist zusatzlich
zu den Ersatzpflanzungen ein weiterer zu pflanzender Baum/Kleinbaum festge-
setzt.

Bei allen Pflanzungen (Ersatz- und Neupflanzungen) sind - um eine gewisse
Flexibilitat zu gewahrleisten - geringfiigige Abweichungen des Baumes von dem
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im Plan eingezeichneten Standort zulassig (Lage bis zu 2 m variabel). Die Anzahl
der Baume gem. Planzeichnung ist bindend.

Ausgefallene Bepflanzungen sind spatestens in der darauffolgenden Vegetati-
onsperiode in einer gleichwertigen Baumart derselben Wuchsklasse zu ersetzen.

Freiflachengestaltung

Um eine mdglichst unversiegelte und naturnahe Gestaltung der Freiflachen zu
erreichen sind nicht befestigte Freiflachen sowie unterbaute Freiflachen / Gar-
tenflachen im Sinne des Art. 7 Abs. 1 BayBO gartnerisch durchgehend naturnah
und standortgerecht anzulegen. Gartenflachen sind (auBerhalb der Zuwegun-
gen) mit wasserdurchlassiger Vegetationsdecke auszuftihren. Eine Verwendung
kinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflan-
zen etc.) sowie eine Anlage von geschotterten oder gekiesten Steingarten und
groBflachigen Pflasterflachen (= 10 m2) sind nicht zulassig. Ausgenommen hier-
von sind Zuwegungen und das Rondell im Gemeinschaftsbereich.

Um eine mdglichst zeitige Durchgriinung des Areals zu erreichen, ist diese bis
spatestens eine Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der neuen Gebaude auf
dem Grundstlick umzusetzen.

Tiefgarageniberdeckung

Um eine tatsachliche und Uberlebensfahige Eingriinung auf den Bereichen der
Tiefgarage sicherzustellen werden Festsetzungen zur Tiefgaragentberdeckung
getroffen. Im Bereich von Tiefgaragen ist auBerhalb von Baumstandorten unter
Vegetationsflachen eine durchwurzelbare Mindestiiberdeckung von 90 cm Tiefe
zu gewahrleisten. Wenn Tiefgaragen mit einem Wasserspeicher von mindestens
6 cm Hbéhe ausgebildet werden, kann die durchwurzelbare Mindestiiberdeckung
auBerhalb von Baumstandorten auf 50 cm reduziert werden. Im Bereich von
Baumstandorten auf Tiefgaragen ist eine durchwurzelbare Mindestiberdeckung
von 110 cm Tiefe zu gewahrleisten. Wenn Tiefgaragen mit einem Wasserspei-
cher von mindestens 6 cm Hdhe ausgebildet werden, kann die durchwurzelbare
Mindestlberdeckung im Bereich von Baumstandorten auf 70 cm reduziert wer-
den.

Artenschutz

Entsprechend den Ergebnissen der artenschutzfachlichen Relevanzprifung
(LARS consult GmbH, Fassung vom 30.10.2025) kdénnten im Zuge des Bauvor-
habens, artenschutzrechtliche Belange relevant sein. Um den Eintritt von Ver-
botstatbestdnden des § 44 BNatSchG sicher auszuschlieBen, sind folgende Ver-
meidungsmaBnahmen zu bericksichtigen:

Brutvogel:

- Sofern in Gehélzbestande eingegriffen wird bzw. durch das Vorhaben eine St6-
rung innerhalb dieser Gehdlzbestande zu erwarten ist, sind diese auf Vorkom-
men planungsrelevanter Brutvogelarten zu prifen.

- Die allgemeine Bauzeitenbeschrankung fur Brutvdégel von 1. Marz bis 30. Sep-
tember ist beim Abriss des Gebdudes zu beachten.
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Fledermausfauna:

- Sofern in Gehdlzbestande (Baume mit Hoéhlen) eingegriffen wird, sind poten-
tielle Habitatstrukturen auf ihre Eignung zu priifen und gegebenenfalls tieferge-
hende Untersuchungen auf tatsachlichen Besatz durchzufiihren.

- Beim Abriss des Bestandsgebdudes muss darauf geachtet werden, dass dies
auBerhalb der Fledermaus-Aktivitatszeit von Marz bis Oktober geschieht. Das
Gebaude ist daher zwischen 01. November und 29. Februar abzureiBen. Um eine
Totung oder Verletzung potentiell anwesender Einzeltiere auch im Winter (v.a.
in milden Wintern) zu verhindern, sind potentiell geeignete Strukturen am Ge-
baude noch einmal unmittelbar vor dem Abbruch abschlieBend zu kontrollieren.

Ergebnisse mdglicher Kartierungen werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

Zur Vermeidung der Erhéhung des Totungsrisikos flr Brutvégel wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass groBflachige Glaselemente von
Fassaden vogelfreundlich zu gestalten sind. Als vogelfreundlich gelten Ausfih-
rungsvarianten welche den unter Punkt 2.2.1 bis 2.2.4 benannten wirksamen
VermeidungsmaBnahmen aus dem Hinweispapier ,Vermeidung von Vogelver-
lusten an Glasscheiben™ der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
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.

Ortliche Bauvorschriften
Dacher

Fir den Neubau der zwei Wohngebdaude wird ein Flachdach vorgegeben.

Im bestehenden Bebauungsplan Nr. 243 ,Michael-Beer-StraBe" finden sich
keine Vorgaben bezlglich der Dachform. Das Bestandsgebdude ist jedoch als
Flachdach ausgefiihrt. Die angrenzende Wohnanlage und ein Wohngebaude auf
der Nordseite der Ellharter StraBe sind ebenso Flachdachbauten. Im ganzen
Wohnviertel befinden sich neben Sattelddacher auch immer wieder Flachdacher
aus den 70er Jahren aber auch neue Flachdachbauten. Aufgrund der gewtnsch-
ten Hohenentwicklung des Gestaltungsbeirats und des geplanten Flachdachs des
Bauvorhabens wird die Dachform deshalb auf das Flachdach beschrankt.

Da eine Dachbegriinung positive Auswirkungen auf die Umwelt hat und im kon-
kreten Fall flr eine Rickhaltung von Niederschlagswasser erforderlich ist, wird
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt, dass die Flachdacher zu be-
grinen sind. Dabei ist die Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaikanla-
gen auszufuhren. Die Méglichkeit des individuellen Einsatzes nachhaltiger Ener-
giegewinnung mittels Solar-/Photovoltaikanlagen, welche gemaB Bayerischer
Bauordnung auf Wohngebauden Pflicht sind, ist damit gewahrleistet.

Mit der Bauvorschrift zu Solaranlagen wird ein bewusst groBer Gestaltungsspiel-
raum geschaffen, um ein méglichst breites Spektrum an Einsatzmdglichkeiten
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zu bieten. Aus Sicht des Stadtplanungsamtes ist es dennoch erforderlich, in dem
Bebauungsplan Mindest-Regelungen zur Gestaltung der Anlagen zu treffen, um
die gestalterischen Anspriiche an die Solaranlagen auf den jeweiligen Fassaden
und Dachlandschaften zu sichern. Ziel ist es, die Solaranlage mdglichst gut in
das Dach bzw. die Fassade zu integrieren und trotzdem gréBtmaogliche Gestal-
tungsfreiheit zu ermoglichen.

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

Bei Flachdachern wird eine Maximalhéhe der Module und auf Hauptgebauden
ein Mindestabstand zur AuBenkante Attika vorgeschrieben. Hierdurch soll eine
ubermaBige Anlagenhdhe verhindert und die Sichtbarkeit der Anlage begrenzt
werden. Gleichzeitig werden die Einschrankungen flir Grindacher auf ein Mini-
mum reduziert. Fir Nebenanlagen wird aufgrund der geringen Dachflache kein
Mindestabstand festgesetzt. Um die Funktionsfahigkeit des Grindachs zu ge-
wahrleisten, wird ein Mindestabstand zwischen den Modulreihen vorgegeben.

Fassadengestaltungen

Um eine ortsuntypische Fassadengestaltung zu vermeiden, sind fir die freilie-
genden Geschosse nur bestimmte Materialien zuldssig.

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

Einfriedungen

Die Vorgaben zu Einfriedungen dienen dazu, ein klares, geordnetes Ortsbild
nach auBen sicherstellen, eine gewisse Privatsphare zwischen den einzelnen
Wohnungen/Gartenbereichen zu gewahrleisten und dabei ibermaBig hohe Ein-
friedungen auszuschlieBen. Deshalb sind Einfriedungen und Hecken nur bis zu
einer Gesamthohe von 1,5 m zuldssig und transparent als Holz- oder Metallzaun
herzustellen. Dartber hinaus sind Einfriedungen als Terrassentrennwande bis zu
einer Hoéhe von 2,0m und einer Tiefe von 3,0 m gemessen von der Hauswand
zulassig. Um die Durchlassigkeit des Baugebietes flr Kleinlebewesen zu gewahr-
leisten, ist eine Freihaltung von 0,15 m zwischen Zaun und Boden vorgegeben.
Die bestehende Einfriedung entlang des Vicariwegs wird erhalten und untersteht
dem Bestandsschutz.

Gelandegestaltung und Stitzmauern

Aufgrund der starken Topographie des Grundstlickes sind Geléandeveranderun-
gen zuldssig. Stutzmauern sind ebenfalls zuldssig, aus gestalterischen Grinden
mussen diese aber begrint werden. Um eine gewisse optische Durchldssigkeit
des Grundstlicks zu erhalten, sind die Stitzmauern in ihrer Héhe begrenzt.
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1.4

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 ist mit einem abbruchreifem Gebdude und einer Garagenzu-
fahrt bereits teilversiegelt. Das Bauvorhaben wurde im Laufe der Planung von
drei Baukdrpern auf zwei reduziert. Dadurch wurde die Bodenversiegelung mi-
nimiert. Allerdings nimmt die neu geplante Tiefgarage groBe Teile des Grund-
stlcks ein. Durch entsprechende BegrinungsmaBnahmen (Pflanzungen, Dach-
begriinung, Begrinung Tiefgarage), Festsetzungen zur Bodenversiegelung und
PV-Anlagen auf dem Dach wird ein Beitrag zum Klimaschutz gewahrleistet.

Die Entwicklung eines untergenutzten Grundstlicks in einem bestehenden
Wohngebiet und die damit verbundene bereits bestehende ErschlieBung mini-
miert zudem den Flachenverbrauch.

Fir andere, der in Anlage KSG genannte Sektoren, ist die Bebauungsplanauf-
stellung in Bezug auf den Klimaschutz nicht relevant.
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Sekt
SKEor gemaR Anlage 1 KSG

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

Energiewirtschaft

Beschreibung der Quellkategorien

Beschreibung der Planung

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

Prognose der
Auswirkung

Beschreibung der MaRnahmen

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

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

Industrie

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

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

Verbrennung von Brennstoffen in: Handel
und Behorden; Haushalten. Sonstige
Tatigkeiten im Zusammenhang mit der
Verbrennung von Brennstoffen
(insbesondere in militarischen
Einrichtungen)

Durch die Planungen wird Baurecht auf
einer Gesamtgrundflache von etwa 2.733
m? geschaffen. Hierbei sind Teile des
Plangebietes bereits im Bestand genutzt
bzw. bebaut.

MaRnahmen im Geb&udesektor unterliegen
der geltenden Energieeinsparverordnung
EnEV bzw. dem Gebaudeenergiegesetz
(GEG). GemaR Art. 44a Abs. 4 BayBO sollen
die Eigentimer von Wohngebauden sollen
sicherstellen, dass Anlagen in angemessener|
Auslegung zur Erzeugung von Strom aus
solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir
geeigneten Dachflachen errichtet und
betrieben werden. Die Flachddcher sollen
mindestens extensiv und die Tiefgarage
intensiv begriint werden.

StraRenverkehr; Schienenverkehr,
inlandischer Schiffsverkehr) ohne
Pipelinetransport

Transport (ziviler inlandischer Luftverkehr;

Die ErschlieBung des Bauvorhabens erfolgt
uber bestehende StraRen und Zufahrten.
Eine Tiefgarage und deren Zufahrt wird auf
privater Grundstiicksflache erganzt.
Aufgrund der GroRe des Vorhabens (19
Wohneinheiten) ist mit einer als gering zu
bewertenden Verkehrszunahme zu
rechnen.

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

UL B AT | Abfall und Abwasser;
Sonstiges Sonstige

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

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

Landnutzung,
Landnutzungs-
&nderung und
Forstwirtschaft

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

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

Durch die Inanspruchnahme einer
bereits teilversiegelten Fliche sowie der
Nachverdichtung mit benotigtem
Wohnraum wird vorhandenes
Innenentwicklungspotential genutzt.
Durch Festsetzungen wird eine Ein- und
Durchgriinung des Grundstticks
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 6: Bewertungsmatrix zur sektorentibergreifenden Betrachtung nach § 13

KSG
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2.1

2.2

Naturschutzfachliche Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49"
wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit ist
keine formale Umweltpriufung erforderlich (§ 13a Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB).
Um Konflikte zu vermeiden, wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange
geprift.

Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesund-
heit

Das Plangebiet liegt vollstéandig innerhalb von Siedlungsstrukturen. Die nahere
Umgebung ist von weiteren Siedlungsbereichen gepragt. Die nahe Umgebung
um die Siedlung bietet zahlreiche Naherholungsmdglichkeiten, wie die Hau-
benschloBanlage im Osten und der Steufzger Weiher im Westen. Zudem sind in
der ndheren Umgebung mehrere Sportplatze und Spielplatze vorhanden. In un-
mittelbarer Néhe zum Plangebiet gibt es keine groBeren Gewerbebetriebe oder
stark frequentierten Verkehrswege, die zu einer Belastung durch Schadstoffaus-
stoB oder Larmbelastigung flihren. Die kleineren Handwerksbetriebe im Siden
des Gebiets erzeugen nur geringe Emissionen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich beeintrachtigen.

Insgesamt bietet das Wohngebiet eine ruhige und immissionsarme Umgebung,
die durch die Uberwiegende Wohnnutzung und die groBzligigen Grinflachen un-
terstitzt wird. Grundsatzlich sind die projektbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit aufgrund der relativ geringen
Eingriffsintensitat als ,, gering™ zu beurteilen.

Schutzgut Boden und Flache

Das Plangebiet liegt laut digitaler geologischer Karte von Bayern 1:25:000 kom-
plett innerhalb der geologischen Einheit des , Geschiebemergel (Till, matrixge-
stiitzt), wirmzeitlich®. Der vorherrschende Bodentyp gem&B Ubersichtsboden-
karte 1:25.000 wurde als ,Bebaute Flachen mit einem Versiegelungsgrad > 70
%" klassifiziert und bodenkundlich nicht genauer differenziert.

Da ein Teil des Plangebiets schon versiegelt / bebaut ist, sind wichtige Boden-
funktionen bereits erheblich reduziert oder vollstandig verloren gegangen. Dem-
nach ist nur von einer geringen (zusatzlichen) projektbedingten Beeintrachti-
gung der Bodenfunktion auszugehen. Dartber hinaus wird der Grad der Versie-
gelung durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans
so weit als mdglich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material
im Bereich der Zufahrten und Stellplatze, griinorderische MaBnahmen etc.). Auf-
grund dessen ergibt sich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine
geringe Eingriffsintensitat auf das Schutzgut Boden und Flache.

23



2.3

2.4

2.5

Schutzgut Wasser

Laut hydrogeologischer Karte 1:5000.000 ist das Plangebiet Ubergeordnet der
hydrogeologischen Einheit ,Moranenablagerungen" zugeordnet. GemaB der di-
gitaler hydrogeologischen Karte 1:100.000 befindet sich das Plangebiet in der
hydrogeologischen Einheit ,Morane des Alpenvorlandes, tonig-schluffig®, die ei-
nen Lockergesteins-Grundwassergeringleiter ohne nennenswerte Durchlassig-
keiten und Grundwasservorkommen darstellt.

Im Plangebiet befinden sich keine FlieB- und Stillgewasser. Im naheren Umfeld
liegt nordwestlich des Plangebiets in ca. 330 m Entfernung das Stillgewasser
Steufzger Weiher. Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betrof-
fen. In der ndheren Umgebung befinden sich keine Hochwassergefahrenflachen.

Eine verringerte Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebiets ist bereits
durch die bestehende Bebauung gegeben. Im Bereich der Privatgarten ist durch
den Einsatz von DlUnge- und/oder Pflanzenschutzmitteln von einer gewissen
anthropogen bedingten Vorbelastung auszugehen. Erheblich erhéhte Schad-
stoff- oder Nahrstoffwerte im Grundwasser sind jedoch nicht zu erwarten. Durch
die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans Uber die Verwendung von
versickerungsfahigem Material wird der Grad der Versiegelung minimiert und
die Grundwasserneubildung sichergestellt. Der Eingriff auf das Schutzgut Was-
ser lasst dadurch als ,gering" einstufen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da ein Teil der Fla-
chen bereits Uberbaut ist. Dem hohen Gehdlzanteil innerhalb des Geltungsbe-
reichs kann dennoch eine gewisse Funktion zur Verbesserung der Lufthygiene
zugesprochen werden. GemaB den Festsetzungen im Bebauungsplan sind die
bestehenden Gehdlze im Zuge von geplanten BaumaBnahmen mdéglichst zu er-
halten.

In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet gibt es keine gréBeren Gewerbebetriebe
oder stark frequentierten Verkehrswege, die zu einer Schadstoffbelastung fiih-
ren. Die kleineren Handwerksbetriebe im Siden des Gebiets erzeugen nur ge-
ringe Emissionen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich beeintrachtigen. Die
projektbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind
demnach mit ,gering" zu bewerten.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Na-
turschutz- und Landschaftsschutzgebiet, National-, Naturpark, Geschultzter
Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.) geschitzte Flachen sind vom ge-
genstandlichen Verfahren nicht betroffen. Innerhalb des Geltungsbereichs lie-
gen keine amtlich kartierten Biotopflachen.

Relevante Strukturen fir Natur und Landschaft stellen die Privatgarten mit ver-
schiedenen Gehoélzbestanden und -strukturen dar. GemaB den Festsetzungen
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2.6

2.7

2.8

im Bebauungsplan sind die bestehenden Gehdlze im Zuge von geplanten Bau-
maBnahmen madglichst zu erhalten.

Generell sind im Zuge einer geplanten Bebauung von innerhalb des Geltungs-
bereichs gelegenen Teilflachen bei der Baufeldfreimachung die allgemeinen
Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September nach § 39 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) zu beachten. Insbesondere sind im Rahmen der Realisierung
von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches im Zuge des Erlasses der
Baugenehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu
berlicksichtigen (Tétungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungs-
verbot). Dies gilt insbesondere flir notwendige Abbrucharbeiten an bestehenden
Gebduden, unvermeidbare Gehdlzrodungen sowie die Baufeldfreimachung.
Dadurch lasst sich die Eingriffsintensitat auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
die biologische Vielfalt als ,gering" einstufen.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Plangebiets befinden sich keine Bodendenkmale oder Naturdenk-
male. In naherer Umgebung zum Plangebiet liegt das Bodendenkmal , Mittelal-
terliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des sog. Haubenschlosses und
seiner Vorgangerbauten" (D-7-8227-0170). Ein Vorkommen von bodendenk-
malgeschltzten Funden im und um den Geltungsbereich ist daher nicht generell
auszuschlieBen.

Grundsatzlich sind MaBnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewah-
ren (§ 20 DSchG). Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holz-
reste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) sind
Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu Bodendenkma-
lern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder
die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen.

Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich liegt in der Naturraum-Haupteinheit ,D66 Voralpines Moor-
und Hlgelland" nach Ssymank. Das Landschaftsbild weist aufgrund der bereits
bestehenden Bebauungen im Plangebiet und in den umliegenden Bereichen
keine Uberdurchschnittlich hohe Wertigkeit auf. Im Geltungsbereich befinden
sich eine groBe Anzahl an Baumen, die das Landschaftsbild aufwerten und die
Erholungsfunktion innerhalb des geplanten Wohnkomplexes steigern. Die na-
here Umgebung des Plangebietes ist durch weitere Siedlungsbereiche gepragt,
sowie der weitlaufigen HaubenschloBanlage im Osten, das der Naherholung
dient. Mit dem geplanten Vorhaben ist aufgrund des geringen Eingriffs mit kei-
ner wesentlichen Veranderung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Zusammenfassung

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft als , gering" anzusehen.
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3 Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 2.733 m2
Wohnbauflache 2.733 m2
4 Anlagen

Anlage vom 10.02.2026 - VEP Plane (Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Freifla-

chengestaltungsplan, Lageplan), ARGE elli - dieng - pan, Kempten

Anlage vom 30.10.2025 - Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, LARS consult

GmbH, Memmingen

Anlage vom 15.01.2025 - Baugrundgutachten, GEO-CONSULT ALLGAU GmbH,

Blaichach

Anlage vom 07.11.2024 - Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit, TREECONSULT

BRUDI & PARTNER, Gauting
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ellharter Stralle 49" - Stadt Kempten L
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung consult
Anlass und Aufgabenstellung

1 Anlass und Aufgabenstellung

In der Stadt Kempten plant die Lipp-Laure Wohn- und Gewerbebau GmbH den Neubau eines Wohn-
gebdudes. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 2463, 2463/5 sowie Teilbereiche der Flur-
nummer 2477 und besitzt eine Gesamtflache von ca. 2.750 m? (siehe Abb. 1 und 2). Aktuell befindet
sich auf dem Grundstiick ein alteres Einfamilienhaus (Baujahr ca. 1960, ca. 300 gm Grundflache) so-
wie dlterer Baumbestand. Das Bestandsgebaude sowie ggf. einzelne Geholze sollen dem geplanten
Neubau weichen.

Fiir das Vorhaben hat die Lipp-Laure Wohn- und Gewerbebau GmbH das Biro LARS consult beauf-
tragt, eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchzufihren.

Ziel ist die Uberpriifung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte durch eine Nutzungsinderung des
Plangebietes. Dabei ist zu erortern, ob es bei der Planverwirklichung zu einem Verstol8 gegen die Ver-
bote 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 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 Ruhestditten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren” (Schadigungsverbot).

Flir 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 europadische Vogelarten und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie gelten. Zusatzlich wird darin unter anderem ergénzt, dass

- das Toétungsverbot nicht eintritt, wenn das Totungs- und Verletzungsrisiko fir Exemplare der
betroffenen Arten durch den Eingriff oder das Vorhaben nicht signifikant erh6ht 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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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ellharter Stralle 49" - Stadt Kempten LAR S
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung consult
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 kénnen.

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

2 Lage und Bestand
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Lage und Bestand
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Abbildung 2: Ubersichtsplan detailliert (unmafstéblich), rot = Plangebiet, violett = biotopkartierte Ficichen. Quelle: Bayeri-

sche Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

Der Geltungsbereich befindet sich im Siiden der Stadt Kempten im Stadtteil Steufzgen 6stlich der
Kreuzung Ellharter Stralle, Moosbruggerweg und Vicariweg. Die ndhere Umgebung zeichnet sich
durch innerstadtische Wohnbebauung mit groRflachigen Garten und dlterem Baumbestand aus. Ost-
lich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich der Haubenschlosspark mit einem Mosaik aus
Rasenflachen, niederen Gehdlzstrukturen und einem alten Baumbestand unterschiedlicher Arten.
Diese Vegetationsstruktur fihrt sich bis ins Plangebiet fort. Insgesamt 16 altere Baume mit einem
Stammumfang von tiber 80cm befinden sich im Geltungsbereich, die in einem separaten Baumgut-
achten ndher beschrieben werden (2024, TreeConsult). Der Rest des Plangebiets zeichnet sich durch
Strducher und Rasenfldchen aus (s. Abb. 3 u. 4).

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich keine nach §§ 23 — 30 BNatSchG geschiitzten Gebiete. Im
Umbkreis von 500 m um den Geltungsbereich liegen folgende biotopkartierte Flachen:

Tabelle 1: Biotope im 500 m Umkreis um den Geltungsbereich

Biotopnummer  Biotopname Entfernung [m]
KE-1401 HaubenschloBpark Direkt angrenzend
KE-1405 Baumreihe an der Braut- und Bahrstral3e ca. 225

KE-1404 Altbaumbestand im Hoefelmayerpark ca. 225

KE-1399 Nasswiese sldlich HaubenschloRpark ca. 250

KE-1497 Nasswiese am Kleinen Stadtweiher am Josefinenweg ca. 280

KE-1498 Schwimmblattvegetation im Kleinen Stadtweiher an der | ca. 310

Lindauer Stral3e
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Lage und Bestand

KE-1400 Baumreihe beim Kriegerdenkmal (HaubenschloBpark) ca. 310
KE-1403 Hecke am Estionenweg ca. 310
KE-1503 Geholzbestande am Heussring ca. 440

Abbildung 4: Alter Baumbestand im Geltungsbereich
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Lage und Bestand

Abbildung 5: Vogelnest innerhalb Faulhéhle im umliegenden Bestandsbaum
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Methoden

3 Methoden

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 Plangebiets sowie im unmittelbaren Umfeld abge-
rufen. Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des priifungsrelevanten Artenspektrums orientiert
sich an der Arbeitshilfe ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung — Prifablauf” des Landesamtes fur
Umwelt (LfU Bayern). Dazu wurde die Online-Abfrage des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt zur
Arteninformation durchgefiihrt. Das Artenvorkommen (Abschichtungskriterium V=Verbreitungsge-
biet) wurde auf die Stadt Kempten begrenzt abgefragt. Anschliefend erfolgte eine fachgutachterliche
Einschatzung beziglich der vorhandenen Lebensraumtypen (Abschichtungskriterium L=Lebensraum-
typ) und Wirkungsempfindlichkeit (Abschichtungskriterium E=Wirkungsempfindlichkeit). Daraus
wurde eine Abschichtungstabelle (siehe Anhang) erstellt, die eine vollstandige Betrachtung aller pla-
nungsrelevanten Arten sicherstellt. Es erfolgte eine Begehung vor Ort am 20.08.2025.

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 (siehe Anhang): Vogel und Saugetiere. Flr die weiteren planungsrelevanten Arten aus den
Artgruppen Fische, Amphibien, Reptilien, Schmetterlinge, Kafer, Libellen und Weichtiere liegen keine
geeigneten Habitate vor.

4.1 Vogel

Am Gebéude selbst fanden sich keine geeigneten Offnungen oder Spalten fiir Hohlen- bzw. Halbhéh-
lenbriiter. Lediglich das Nest eines Freibriters wurde auf einem Scheinwerfer mit Bewegungssensor
festgestellt (Abb. 6). Es diirfte sich dabei um ein Nest einer Amsel handeln. Diese findet auch nach
Gebdudeabbruch im raumlichen Zusammenhang genligend potentielle Brutplatze. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich.

Die Gehdlzstrukturen und Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereichs bieten Brutplatze fir allge-
mein hadufige und weit verbreitete Vogelarten, sogenannte Allerweltarten (s. Abb. 5). Neben diesen
kénnen aufgrund der vielfaltigen Strukturen in Biumen und an Gebduden auch planungsrelevante
Arten, wie z.B. die Klappergrasmiicke, der Haus- oder Feldsperling, der Star oder der Stieglitz vor-
kommen.

Durch die angrenzende Parkanlage konnen im Geltungsbereich sowie dessen unmittelbarem Umfeld
auch Brutplatze der Arten Grauspecht, Griinspecht, Saatkrahe oder von Greifvogeln wie Turmfalke
und Sperber zu finden sein.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ellharter Stralle 49" - Stadt Kempten L
Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung consult
Fazit

4.2 Saugetiere

Die Gehdlzstrukturen und Einzelbdume im Geltungsbereich bieten potentielle Quartier- und Leit-
strukturen sowie Nahrungshabiate fiir Fledermause. Sofern in Gehdlzbestande eingegriffen wird, sind
potentielle Habitatstrukturen auf ihre jeweilige Eignung zu priifen und gegebenenfalls tiefergehende
Untersuchungen auf tatsdchlichen Besatz durchzufihren.

Am Gebdude wurden samtliche potentiell geeigneten Strukturen (Wandverkleidungen, Rollladenkas-
ten, Fensterbleche, Dachverkleidung, etc.) untersucht. Es fanden sich keine Offnungen ins Ge-
bdude/Dachbereiche. An den potentiell geeigneten Strukturen fanden sich keinerlei Spuren von Fle-
dermausen (Kotkriimel, Talg-/Urinverfarbungen). Es ist daher von keinen regelmaRig genutzten
Quartieren am Gebaude auszugehen. Um eine mogliche Betroffenheit potentiell anwesender Einzel-
tiere sicher auszuschlieBen, ist das Gebadude im Winter zwischen 01. November und 29. Februar ab-
zubrechen. AuRRerdem sind potentiell geeignete Spalten unmittelbar vor dem Abbruch nochmals auf
Fledermause zu kontrollieren.

5 Fazit

Im Zuge des Bauvorhabens der Lipp-Laure Wohn- und Gewerbebau GmbH, kénnten artenschutzrecht-
liche Belange relevant sein. Um den Eintritt von Verbotstatbestianden des § 44 BNatSchG sicher aus-
zuschlieRen, sind folgende Vermeidungsmalinahmen zu bericksichtigen:

Brutvogel:

Sofern in Gehdlzbestdnde eingegriffen wird bzw. durch das Vorhaben eine Stérung innerhalb die-
ser Geholzbestande zu erwarten ist, sind diese auf Vorkommen planungsrelevanter Brutvogelar-
ten zu prifen.

Die allgemeine Bauzeitenbeschrankung flr Brutvogel von 1. Marz bis 30. September ist beim Ab-
riss des Gebdudes zu beachten.

Fledermausfauna:

- Sofern in Geholzbestande (Baume mit Hohlen) eingegriffen wird, sind potentielle Habitatstruktu-
ren auf ihre Eignung zu prifen und gegebenenfalls tiefergehende Untersuchungen auf tatsachli-
chen Besatz durchzufiihren.

- Beim Abriss des Bestandsgebaudes muss darauf geachtet werden, dass dies auRerhalb der Fle-
dermaus-Aktivitatszeit von Marz bis Oktober geschieht. Das Gebdude ist daher zwischen 01. No-
vember und 29. Februar abzureiRen. Um eine Tétung oder Verletzung potentiell anwesender Ein-
zeltiere auch im Winter (v.a. in milden Wintern) zu verhindern, sind potentiell geeignete Struktu-
ren am Gebdude noch einmal unmittelbar vor dem Abbruch abschlieBend zu kontrollieren.
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1

1.1

1.2

GmbH BV Lipp-Laure, Ellharter Stralde 49, Kempten

ALLGEMEINES

VORGANG

Die Lipp-Laure Wohn- und Gewerbebau GmbH plant den Bau einer Wohnanlage
auf den Grundsticken mit den Flurnummern 2463, 2463/2, 2463/3 und 2477 in der
Ellharter StraRe 49 in Kempten. Das Bauvorhaben umfasst 3 Wohngebaude mit ei-
ner zweistockigen Unterkellerung und einer durchgehenden Tiefgarage (UG 2). Die
Tiefgarage besitzt eine Grundflache von ca. 1650 m?.

Fur die Baumal3nahme sind die Untergrundverhaltnisse zu untersuchen.

Herr Tobias Dieng erteilte am 23.05.2024 — in Vertretung der Lipp-Laure GmbH —
der GEO-CONSULT den Auftrag, die Feldarbeiten gemafl® Angebot vom 21.05.2024
auszufuhren und ein Baugrundgutachten zu erstellen.

Das Baugrundgutachten liegt hiermit vor.

UNTERLAGEN

a) Lageplan mit eingezeichnetem Untersuchungsbereich, M 1.1000.

b) Planunterlagen M 1:250, Stand 22.10.2024:
- Grundriss EG
- Grundriss UG 1
- Grundriss UG 2
- Schnitt A0
- Schnitt A1
- Schnitt BO

c) Geologische Ubersichtskarte von Bayern M 1:200.000, Blatt CC8726 Kempten,
Bundesanstalt fur Geowissenschaften und Rohstoffe, Hannover, 1983.

d) Digitale Geologische Karte von Bayern, M 1:25.000, Blatt 8227 Kempten (All-
gau), Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Augsburg, 2023.

e) Angebot vom 21.05.2024.

f) Auftrag vom 23.05.2024.
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g) Schichtenverzeichnisse der Baggerschurfen SCH-1 und SCH-2 einschl. der ent-
nommenen Proben.

h) Rammsondierprotokolle mit der schweren Rammsonde DPH-1 bis DPH-8.
i) Vermessungsprotokoll.
j) Protokoll des Versickerungsversuchs (PIV-Test).

k) Ergebnisse der Schadstoffuntersuchung mit Beurteilung durch das IB Boden und
Grundwasser, Proj.-Nr. 121-0724, 10.07.2024.
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2 DURCHGEFUHRTE UNTERSUCHUNGEN

2.1 SCHURFE

Die Schurfe wurden am 02.07.2024 durch einen bauseits gestellten Bagger ange-
legt und durch das Bluro Geo-Consult aufgenommen.

Anzahl: 2 (SCH-1 & SCH-2)

Tiefe: SCH-1: 23 m
SCH-2 : 32 m

Verfahren: Baggerschurf

Lage der Schurfen: siehe Lageplan in Beilage 1

Graph. Darstellung: siehe graphische Darstellung in Beilage 2
Schichtenverzeichnisse: siehe Beilage 3

2.2 RAMMSONDIERUNGEN

Die Rammsondierungen wurden am 2./3.07.2024 ausgefuhrt.

Anzahl: 8 (DPH-1 — DPH-8)
Tiefe: DPH-1 : 44 m
DPH-2 : 50 m
DPH-3 : 59 m
DPH4 : 52 m
DPH-5 : 7,8 m
DPH-6 : 58 m
DPH-7 : 6,0 m
DPH-8 : 89 m
Art: schwere Rammsonde nach DIN EN ISO 22476-2
Lage der Sondierungen: siehe Lageplan in Beilage 1
Graph. Darstellung: siehe graphische Darstellung in Beilage 2

Sondierprotokolle: siehe Beilage 4
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2.3 VERSICKERUNGSVERSUCH

Zur Bestimmung der hydraulischen Durchlassigkeit der Moraneschichten wurde in
der Schirfe SCH-2 ein Versickerungsversuch als Absinkversuch (PIV-Test) durch-
gefuhrt. Das Protokoll des Absinkversuchs ist als Beilage 6 angefugt.

2.4 LABORUNTERSUCHUNGEN

Eine Mischprobe der Auffillungen wurde auf den Parameterumfang gemalf} ,Anfor-
derungen an die Verfullung von Gruben und Brluchen sowie Tagebauen® (Verfull-
Leitfaden Bayern, 2021) untersucht.

Die Ergebnisse der Laboruntersuchungen mit Beurteilung durch das Buro Boden
und Grundwasser sind der Beilage 8 zu entnehmen. Eine Zusammenfassung findet
sich in Abschnitt 6.

2.5 EINMESSUNG DER UNTERSUCHUNGSPUNKTE

Die Untersuchungspunkte wurden nach Lage und Hohe am 02.07.2024 eingemes-
sen. Alle Hohenangaben beziehen sich auf die Deckeloberkante des Schachts
23164, der im Bestandsplan mit 745,54 mNN angegeben ist.

Der Hohenfestpunkt ist in den Lageplan in Beilage 1 eingetragen.

Alle H6henangaben in den geologischen Schnittprofilen in Beilage 2 beziehen sich
auf den o0.g. Héhenfestpunkt.
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3 BESCHREIBUNG DER UNTERGRUNDVERHALTNISSE

Das Gelande liegt auf einem sich in SW-NE Richtung erstreckenden Héhenrlcken.
Der Hohenrlcken wird von den tertiaren Schichten (Untere StiRwassermolasse) ge-
bildet. Gemald den zur Verfiigung stehenden geologischen Karten werden im Be-
reich des Bauvorhabens die tertiaren Schichten von Moraneablagerungen Uber-
pragt. Die Morane ist von unterschiedlich machtigen Deckschichten und Aufflllun-
gen uberdeckt.

Die Bodenproben wurden nach DIN 4022 laboranalytisch angesprochen und in den
Schichtenverzeichnissen in Beilage 3 protokolliert sowie nach DIN 4023 in Schich-
tenprofilen (Beilage 2) aufgetragen. Zwischen den einzelnen Aufschlissen wurden
die Schichtgrenzen interpoliert. Da die durchgeflihrten Untersuchungen nur punktu-
elle Aufschllisse darstellen, kbnnen Schwankungen der Schichtgrenzen nicht aus-
geschlossen werden.

Nachfolgend werden die einzelnen Schichten ihren Eigenschaften entsprechend
zusammengefasst und beschrieben.

3.1 SCHICHTBESCHREIBUNG

3.11 DECKSCHICHTEN UND AUFFULLUNGEN

Oberflachennah wurden in den Schurfgruben natirliche Deckschichten (Deck-
lehme und entfestigte Moraneschichten) sowie Auffullungen erkundet. Im Be-
reich des Bestandsgebaudes ist das Gelande bis zu ca. 3 m angefulit.

Bei den Auffullungen handelt es sich um umgelagerte Deckschichten und Mora-
nenmaterial. Eine Unterscheidung zwischen Deckschichten und Auffullungen
aufgrund der Kornzusammensetzung ist somit nicht maoglich. Die Schichten
wurden in den Schurfen als +/- kiesiger, sandiger Schluff mit variablem Steinan-
teil angesprochen. Erfahrungsgemal ist zudem mit einer Ausbildung als
+/- schluffige, sandige Kiese mit Steinen zu rechnen. Innerhalb der Auffullungen
wurden Ortlich Ziegelreste erkundet.

Die Schichten wurden entsprechend der Lagerungsdichte bzw. Konsistenz
nochmals unterteilt:
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Deckschichten und Auffullungen weich - steif

(grune Signatur in Beilage 2)

Auffullungen mit einer geringen Konsistenz (weich und steif) wurden aufgrund
der vergleichbaren bautechnischen Eigenschaften mit den naturlichen Deck-
schichten (Decklehme, entfestigte Morane) zusammengefasst. Es handelt sich
somit um eine bautechnische Schichtabgrenzung.

In den Rammdiagrammen der Sondierungen sind die gering konsistenten
Schichten als Abschnitte mit Schlagzahlen zwischen 2 und 7 Schlag / 10 cm
Eindringtiefe erkennbar.

Bei der weichen bis steifen Konsistenz sind die Schichten gering bis mittel trag-
fahig und somit mittel bis stark kompressibel. Von einer Lastabtragung in den
gering konsistenten Schichten wird dringend abgeraten.

Auffullungen >= mitteldicht bzw. halbfest

(rote Signatur in Beilage 2)

Die Rammsondierungen DPH-3, DPH-4 und DPH-5 zeigten innerhalb der Auf-
fullungen abschnittsweise Schlagzahlen von = 8 Schlag / 10 cm Eindringen,
entsprechend einer halbfesten Konsistenz bzw. mitteldichten Lagerung.

Bei einer mitteldichten Lagerung bzw. halbfesten Konsistenz waren die Auffll-
lungen prinzipiell gut tragfahig und somit gering kompressibel. Allerdings wer-
den die gut tragfahigen Abschnitte von Auffillungen mit geringer Konsistenz un-
terlagert, so dass deren Tragverhalten mafigebend ist. Die Auffillungen und
Deckschichten sind insgesamt mittel bis stark wasser- und frostempfindlich so-
wie mittel bis gering wasserdurchlassig.

Von einer Lastabtragung in den Auffullungen wird deshalb generell abgeraten.

3.1.2 MORANE
(orange und violette Signatur in Beilage 2)

Unterhalb der Deckschichten und Aufflllungen wurden durchwegs Moraneabla-
gerungen erkundet. Die Morane zeigte in den Schurfen eine Ausbildung als
stark sandiger, kiesiger Schluff mit Steinen sowie als kiesiges Sand-Schluff-Ge-
misch und als +/- schluffiger, sandiger Kies mit Steinen.

Entsprechend den Ablagerungsbedingungen einer Morane kann die Kornzu-
sammensetzung Ortlich stark wechseln. Insbesondere ist 6rtlich mit einem ho-
heren Steinanteil zu rechnen. Zudem koénnen Findlingsblocke nicht ausge-
schlossen werden.
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Bei Erreichen der Moraneschichten verzeichneten die Rammsondierungen ei-
nen Anstieg der Schlagzahlen auf durchwegs = 8 Schlag / 10 cm Eindringen,
entsprechend einer zumindest halbfesten Konsistenz bzw. mitteldichten Lage-
rung. Im tieferen Abschnitt stiegen die Schlagzahlen dann nochmal auf
> 20 Schlag /10 cm Eindringtiefe, entsprechend einer dann sehr festen Konsi-
tenz (violette Signatur). Teils konnten die Rammsondierungen nur wenige Dezi-
meter in die sehr festen Schichten eindringen und mussten abgebrochen wer-
den (DPH-1 bis DPH-4).

Grundsatzlich kann es sich bei dem starken Anstieg der Schlagzahlen auf > 20
Schlag auch um die Mergel(steine) der tertiaren Schichten (USM) handeln. Mer-
gelsteine sind veranderlich feste Gesteine die sich bei Wasserzutritt entfestigen.
Die Mergel liegen oberflachennah im Grenzbereich eines festen Bodens zu
leichtem Fels. Aufgrund der vergleichbaren bautechnischen Eigenschaften (ins-
besondere Lésbarkeit) ist eine Unterscheidung zwischen der sehr feste Morane
und den tertiaren Schichten nicht mal3gebend.

Die Moraneschichten sind bei der zumindest halbfesten Konsistenz gut tragfa-
hig und damit gering kompressibel. Die Schichten sind stark wasser- und frost-
empfindlich sowie, je nach ortlichem Schluffanteil, gering bis mittel wasser-
durchlassig.

HYDROLOGISCHE VERHALTNISSE

Das Gelande liegt an dem von Nordwest nach Sudost abfallenden Hang, nahe dem
Hochpunkt des HOohenrtckens. Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel wur-
de nicht erkundet und ist auch bei der topographischen Lage des Gelandes nicht zu
erwarten.

Im Hang ist grundsatzlich mit Hang- bzw. Schichtwasser zu rechnen. Die Schicht-
wasser durften dann vor allem an der Grenze der Deckschichten / Auffillungen zur
Morane auftreten, bzw. innerhalb starker kiesiger und sandiger Schichten in der
Morane. Aufgrund des insgesamt hohen Schluffanteils ist mit einem insgesamt ge-
ringen Wasserandrang zu rechnen. Entsprechende Schichtwasserzutritte wurden
wahrend der Feldarbeiten in den Sondierungen DPH-6 und DPH-8 festgestellt.

In der Schirfe SCH-2 wurde ein Absinkversuch (PIV-Test) in den kiesigen Morane-
schichten durchgefiihrt. Die Auswertung des Versickerungsversuchs (Beilage 6) er-
gab einen Durchlassigkeitsbeiwert von ca. ks= 5*10° m/s. In den bindigen Morane-
schichten ist mit einer geringeren Durchlassigkeit 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 erkundeten Boden klassifiziert und fir die erforderlichen
statischen Berechnungen Bodenparameter angegeben. Bezuglich weiterer Boden-
bzw. Felskennwerte wird auf die Homogenbereiche in Beilage 7 verwiesen.

4.1 BODENKLASSIFIZIERUNG

Tabelle 1: Bodenklassifizierung

Schicht- Konsistenz / Bodenart
ansprache Lagerung DIN 4022

Bodengruppe
DIN 18 196

Bodenklasse
DIN 18300 (2012)*

Deckschichten und
Auffullungen

Humus weich MU

sandiger, weich - halbfest U,s

* kiesiger U,s,g’-g*,(x’-x)
Schluff

mit Steinen

stark schluffiger, weich - halbfest G,s,u*,x’-x
sandiger

Kies

mit Steinen

+/- schluffiger. mitteldicht G,s,u’-u,x’-x
sandiger

Kies

mit Steinen

OH

UL/UM

GU*

GU/GU*

3/4
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Schicht- Konsistenz / Bodenart Bodengruppe Bodenklasse
ansprache Lagerung DIN 4022 DIN 18 196 DIN 18300 (2012)*
Morane
* sandiger, halbfest U,s-s*,9,(x’-x) UL 4
kiesiger - e
Schluff mit fest - sehr fest 6
Steinen
kiesiges halbfest S-U,g,(x’-x) SU*/UL 4
Sand-Schluff-- - e
Gemisch fest - sehr fest 6
mit Steinen
stark schluffiger, halbfest G,s,u*,x GuU~* 4-5
sandiger Kies ~ - e
mit Steinen fest - sehr fest 6
* schluffiger, mitteldicht G,s,u’-u,x GU/GU* 3-5
sandiger
Kies
mit Steinen

Innerhalb der Schichten wurden Steine erkundet. Zudem kénnen auch Findlingsbl6-
cke bis in m® — GroRe nicht ausgeschlossen werden. Bei einem hdheren Steinanteil
erhdhen sich die Bodenklassen wie folgt:

DIN 18 300 (2012)*

> 30 % Steine von > 63 mm bis 0,01 m® Rauminhalt

< 30 % Steine von 0,01 m® bis 0,1 m® Rauminhalt
> 30 % Steine von 0,01 m® bis 0,1 m® Rauminhalt

Blocke > 0,1 m® Rauminhalt

~N O 01 On

* Seit 08/2015 liegt eine neue Fassung der DIN 18 300 vor. In der neuen Ausgabe wurden
aus den bekannten Bodenklassen Homogenbereiche. Eine Zusammenstellung der Homo-
genbereiche kann der Beilage 7 entnommen werden. Die Angabe der ,alten” Bodenklassen
besitzt nur rein informativen Charakter.
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4.2 BODENPARAMETER

Tabelle 2: Bodenparameter

Bodenschicht Y Y [0} c' Es
kN/m?3 kN/m?3 ° kN/m? MN/m?
Deckschichten & 19,0 9,0 22,5-27,5 0-3 *-10
Auffillungen 25,0 0 4
weich - steif
Morane 21,0 11,0 27,5 10-20 30-80
halbfest - fest 15 50
Morane 22,0 12,0 27,5 20-30 80-150
sehr fest 100

* je nach ortlicher Konsistenz

Die oben genannten Rechen-Mittelwerte basieren auf den Untersuchungsergebnis-
sen, DIN 1055 Teil 2 und auf Erfahrungswerten bei vergleichbaren Boden.
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SOHLWIDERSTAND NACH DIN 1054

Deckschichten und Auffullungen

Aufgrund der heterogenen Ausbildung und der ortlich geringen Konsistenz kdnnen
fur diese Schichten keine allgemein gultigen Bemessungswerte des Sohlwider-
stands angegeben werden. Von einer Lastabtragung oberhalb der Moraneschichten
wird generell abgeraten.

Moréane

Die Morane zeigte oberflachennah eine zumindest halbfeste Konsistenz und ist so-
mit zur Aufnahme von Fundamentlasten geeignet.

Fir Einzel- und Streifenfundamente mit Fundamentbreiten zwischen 0,5 und 2 m
wird empfohlen, folgende Bemessungswerte des Sohlwiderstands nicht zu Uber-
schreiten:

Tabelle 3: Bemessungswerte orq des Sohlwiderstands nach DIN 1054 (2021) far
die halbfeste Morane

Einbindetiefe des Bemessungswerte orqflr
Fundaments Einzel- und Streifenfundamente
(m) (KN/m?2)
0,5 310
1,0 390
1,5 460
2,0 520

Die angegebenen Bemessungswerte beziehen sich auf DIN 1054 (Stand 04/2021),
Tabelle A 6.6 fur gemischtkérnigen Baugrund mit halbfester Konsistenz. Die Werte
stellen Bemessungswerte des Sohlwiderstands und keine zulassigen Bodenpres-
sungen nach DIN 1054 (1976) dar.

Gemal} DIN 1054, Abschnitt A 6.10.3.2 darf bei Rechteckfundamenten mit einem
Seitenverhaltnis b./bs < 2 bzw. b/ '/bs' < 2 und bei Kreisfundamenten der in der Ta-
belle angegebene Bemessungswert orq des Sohlwiderstands um 20 % erhoht wer-
den.
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Gemal} DIN 1054, Abschnitt A 6.10.3.3 muss bei Fundamentbreiten zwischen 2 und
5 m der angegebene Bemessungswert orq des Sohlwiderstands um 10 % je Meter
zusatzlicher Fundamentbreite vermindert werden.

BETTUNGSMODUL

Sofern die Grindung als Plattengrindung ausgefuhrt wird, kann zur Anwendung ei-
ner Berechnung nach dem Bettungsmodulverfahren der Bettungsmodul ks wie folgt
bestimmt werden:

ks = mittlere Bodenpressung / mittlere Setzung ( MN/m?)

Die Setzungen kdnnen hierbei nach den gangigen Verfahren unter Zugrundelegung
der minimalen / maximalen Steifeziffern nach Tabelle (2) bestimmt werden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass der Bettungsmodul keine einheitliche
Grolde darstellt und sowohl von der Belastung als auch von der Fundamentabmes-
sung abhangig ist und das Bettungsmodulverfahren horizontale Einflisse aus be-
nachbarten, stark unterschiedlichen Sohldriicken nicht berticksichtigt.

Sofern zur Bemessung der Bodenplatte von einem einheitlichen Wert ausgegangen
wird, kann von einem Bettungsmodul

ks = 20 MN/m?

ausgegangen werden. Der Bettungsmodul ist nach Vorliegen der exakten Boden-
pressungen und Fundamentabmessungen sowie der Bauwerkssteifigkeit nach den
gangigen Verfahren zu Uberprufen.

Der Bettungsmodul gilt nur fir eine Bodenplatte auf den Moraneschichten nach Be-
schreibung in Abschnittt 5.1.

ERDBEBENZONE NACH DIN EN 1998

Das Gelande liegt nach DIN EN 1998-1/NA:2011-01 in der
» Erdbebenzone 0
» Untergrundklasse R
» Baugrundklasse B
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Nach DIN EN 1998-1/NA:2021-07 liegt die spektrale Antwortbeschleunigung fur das
Untergrundverhaltnis A-R im Plateaubereich fur eine Wiederkehrperiode
Tner = 475 Jahre bei

Sarr = 0,8494 m/s?.

Damit lasst sich nach DIN EN 1998-1/NA:2021-07 die Bemessungs-Bodenbe-
schleunigung a4 in Abhangigkeit vom Bedeutungsbeiwert y, nach folgender Formel
berechnen:

ag=agr "y
> mit: aggr = Referenz-Spitzenbeschleunigung auf OK Fels = Sz;pr/ 2,5

> vy = Bedeutungsbeiwert fir Bauwerk nach Tabelle NA.5
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5

5.1

BAUTECHNISCHE FOLGERUNGEN

GRUNDUNGSBEURTEILUNG

Einzelheiten zu den Untergrundverhaltnissen konnen den graphischen Darstellun-
gen in Beilage 2 entnommen werden. In die Schnittprofile ist die Kote des FFB
UG 2 (Tiefgarage) mit eingetragen.

Wie aus Beilage 2 ersichtlich, liegen die Grindungssohlen des Gebaudes Uberwie-
gend innerhalb der Moraneschichten. Talseitig liegt das Grindungsniveau ca. auf
Hohe des Bestandsgelandes in den gering konsistenten Deckschichten bzw. Aufful-
lungen (DPH-5, DPH-6, SCH-1). Alle Gebaudelasten sind einheitlich auf die Mora-
neschichten abzutragen. Nachfolgend werden die moéglichen Grindungsvarianten
erlautert:

Einzel- und Streifenfundamente

Die Grundung kann mittels Einzel- und Streifenfundamenten auf den zumindest
halbfesten Moraneschichten (orange und violette Signatur) erfolgen. Alle Uberlage-
rungsschichten (Deckschichten, Auffullungen, entfestigte Morane) sind vollstandig
bis auf die Morane durch Magerbeton auszutauschen. Die Bemessung der Funda-
mente kann nach Abschnitt 4.3 erfolgen.

Die Moraneschichten sind stark wasserempfindlich. Die Grindungssohlen sind des-
halb nach dem Freilegen umgehend durch eine zumindest 10 cm starke Magerbe-
tonschutzschicht zu versiegeln, sofern nicht kurzfristig der Konstruktionsbeton ein-
gebracht wird.

Sofern die Uberlagerungsschichten nicht standfest sind, kann der Magerbetonaus-
tausch im Schutz von Brunnenringen vorgenommen werden (Brunnengriindung).

Der jeweils tiefste FulRboden kann als konstruktiv bewehrte Bodenplatte auf einem-
zumindest 0,4 m starken Kieskoffer aus kapillarwasserbrechendem Kies (Frost-
schutzkies U < 5 %) aufgelegt werden. Im Bereich der Deckschichten ist der kies-
koffer auf 0,5 m zu verstarken. Stark aufgeweichte Deckschichten und Auffullungen
sind zusatzlich gegen Frostschutzkies auszutauschen. Unter dem Kieskoffer ist ein
Geotextil (GRK =3) als filterstabile Trennschicht zu verlegen. Die Bodenplatte ist
dann vollstdndig vom Tragsystem abzufugen.

Bei hohen Anforderungen an die Mal3haltigkeit ist der Ful3boden als freitragend ge-
spannte Platte mit Lastabtragung Uber die Bauwerksfundamente auszubilden.
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Alternativ kann der Tiefgaragenbelag als Pflaster ausgefuhrt werden. Unter das
Pflaster ist ebenfalls ein zumindest 0,4 m machtiger Kieskoffer aus kapillarwasser-
brechendem Kies einzubringen. Unter dem Kieskoffer ist ein Geotextil (GRK 23) zu
verlegen (Filterstabilitat).

Plattengriindung

Alternativ kann die Grundung auf einer elastisch gebetteten Bodenplatte erfolgen.
Alle Uberlagerungsschichten sind bis auf die Morane gegen verdichtungswilligen
Kies (Frostschutzkies mit U < 5 %) auszutauschen. Der Kieskoffer sollte eine Min-
deststarke von 0,4 m aufweisen. Auf der Sud- bzw. Ostseite ist auf die frostfreie
Mindestgrundungstiefe zu achten und der Kieskoffer entsprechend zu verstarken.

Unterhalb der Kiesschuttung ist ein Geotextil (GKR = 3) als filterstabile Trennschicht
zu verlegen. Der Kieskoffer ist lagenweise (< 0,4 m) einzubringen und zu verdich-
ten. Die Verdichtung ist durch Plattendruckversuche nach DIN 18134 zu uberpru-
fen. Auf der obersten Schuttlage ist ein E., — Wert von 100 MN/m? bei einem Ver-
haltniswert E.. / E,1 < 2,5 nachzuweisen. Im Kieskoffer ist ein Lastausbreitungswin-
kel von 45° ab Aufenkante Bodenplatte zu berucksichtigen. Die Bemessung der
Bodenplatte kann nach Abschnitt 4.4 erfolgen.

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

5.2 BAUGRUBENVERBAU UND BOSCHUNGEN

Gemal} DIN 4124 durfen freigebdschte Baugruben in den

» Deckschichten und Auffullungen sowie in den Moranekiesen nicht steiler als
45° und in den

* bindigen Moraneschichten nicht steiler als 60° angelegt werden.

Die Boschungen fur den Magerbetonaustausch unter den Fundamenten konnen
kurzfristig senkrecht geboscht werden, durfen dann allerdings nicht betreten wer-
den und sind umgehend zu verfullen.

Bei Baugrubentiefen von > 5 m ist die Standsicherheit nach DIN 4084 nachzuwei-
sen.

Das Gebaude bindet hangseitig (zur Ellharter Stral3e) bis zu 6,5 m in den Hang ein.
Hier werden Verbaumalnahmen erforderlich. Auf der Sudwestseite liegen entlang
des Vicariwegs / Ellharter Stral3e teilweise keine ausreichenden Platzverhaltnisse
fur das freie Anlegen von Boschungen vor, hier sind ebenfalls temporare Verbau-



GEO-CONSULT -19 -
Allgau GmbH BV Lipp-Laure, Ellharter Stralde 49, Kempten

mafRnahmen notwendig. Sofern nicht auf das Nachbargrundsttick (Ellharter Str. 47,
FI.-Nr. 2461) geboscht werden kann, werden auch hier Verbaumalinahmen erfor-
derlich.

Die temporaren Verbaumalnahmen konnen als Bohltragerverbau (,Berliner Ver-
bau“) mit Holzausfachung ausgefuhrt werden. Bei den hohen Schlagzahlen der
Rammsondierungen sind die Moraneschichten nicht rammbar. Die Trager mussen
deshalb vorgebohrt werden. Bei den notwendigen Verbauhdhen von > 4 m wird vor-
aussichtlich eine Ruckverankerung mit Kleinbohrpfahlen notwendig. Die Verbau-
mafinahme ist durch erdstatische Berechnungen nachzuweisen. Fir die Bemes-
sung der Kleinbohrpfahle wird empfohlen, folgende Grenzwerte (Bruchwerte) anzu-
setzen:

Tabelle 4: Grenzmantelreibung gs«« fur Mikropfahle nach DIN EN 14199

Grenzmantelreibung qs1x

Zugpfanhl
[KN/m?]
Auffiillungen / Deckschichten -
Morane halbfest 120
Morane/Tertiar sehr fest 200

Im Endzustand muss der Erddruck vom Gebaude aufgenommen werden. Aufgrund
der fehlenden talseitigen Einbindung des Gebaudes ist der Nachweis der Gleitsi-
cherheit zu fuhren. Kann der Erddruck aus statischer Sicht nicht vom Gebaude auf-
genommen werden, so werden hangseitig dauerhafte Verbaumalinahmen erforder-
lich. FUr den dauerhaften Verbau bietet sich eine Hangsicherung mittels einer rick-
verankerten Spritzbetonwand an.

Bei einer Spritzbetonsicherung sind von oben nach unten streifenweise die Bo-
schungsflachen zu profilieren, die Dauernagel zu bohren und mit Kopfplatten in die-
bewehrte Spritzbetonschale einzubinden. Auf einen ausreichenden Korrosions-
schutz aller Stahlteile ist zu achten.

Fur die Rickverankerung der Spitzbetonwand werden Kleinverpresspfahle nach
DIN EN 14199 mit Bemessung nach Tabelle 4 empfohlen. Die VerbaumalRnahme
ist durch erdstatische Berechnungen nachzuweisen.



GEO-CONSULT -20 -
Allgau GmbH BV Lipp-Laure, Ellharter Stralde 49, Kempten

5.3 WASSERHALTUNGS- UND DRAINAGEMABNAHMEN

Bezlglich der hydrologischen Verhaltnisse wird auf Abschnitt 3.2 verwiesen.

Da kein zusammenhangender Grundwasserspiegel vorliegt, werden keine umfang-
reichen WasserhaltungsmalRnahmen notwendig. Aufgrund der erkundeten Schicht-
wasser sind ausgefilterte Pumpensimpfe vorzuhalten.

Aufgrund der Hanglage sowie der angenommenen Hang- und Sickerwasser wird
die Anlage einer Ringdrainage um das Gebaude empfohlen. Auf eine ausreichende
Entwasserungsmoglichkeit des Kieskoffers unter der Bodenplatte in die Ringdraina-
ge ist zu achten (Wassereinwirkungsklasse W1.2-E gem. DIN 18533-1). Fur die
Ringdrainage ist eine ausreichende Vorflut zu erkunden. Aufgrund der insgesamt
geringen Durchlassigkeit der Moraneschichten ist eine Versickerung auf dem Ge-
l&nde nicht moglich.

Sofern keine Vorflut zur Verflgung steht, wird eine Abdichtung aller erdberihrten
Bauteile nach DIN 18533-1, Klasse W2-E, bzw. WU-Richtlinie erforderlich.

Die Hang- und Sickerwasser unterliegen erfahrungsgemalfd starken klimatischen so-
wie niederschlagsbedingten Schwankungen. Die Ringdrainage sollte deshalb auch
dann angelegt werden, wenn zur Zeit der Bauarbeiten keine Wasserzutritte festge-
stellt werden.

5.4 WEITERE AUSFUHRUNGSHINWEISE

Beim Bauen in kalter Jahreszeit sind Mallnhahmen gegen das Eindringen des Fros-
tes in den frostgefahrdeten Griindungsbereich zu treffen.

Fur alle Bauteile ist eine frostfreie Mindestgrindungstiefe von zumindest 1,1 m un-
ter dem spateren Gelande einzuhalten.

Auf die schwere Losbarkeit der Moraneschichten wird hingewiesen. Zudem kénnen
im tieferen Abschnitt die Tertiaren Felsschichten nicht ausgeschlossen werden. in
den tertiaren Schichten ist mit Sandsteinbanken zu rechnen. Bei der Ausschreibung
der Erdarbeiten sind Meildelarbeiten zu bertcksichtigen.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten wird ein Beweissicherungsverfahren an der Nach-
barbebauung empfohlen.
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GEOTECHNISCHE KATEGORIE

Gemal den Ergebnissen der Baugrunderkundung sowie dem aktuellen Planungs-
stand ist die geplante BaumalRnahme als Geotechnische Kategorie GK 2 nach
DIN 4020:2010-12 und DIN 1054:2021-04 zu klassifizieren.

Die Einstufung in die Geotechnische Kategorie und die daraus resultierenden An-
forderungen sind im Zuge der Projektentwicklung fortlaufend zu Gberprifen und ge-
gebenenfalls anzupassen.
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6 ORIENTIERENDE SCHADSTOFFUNTERSUCHUNG

Drei Proben der Auffullungen (SCH-1 0,6 m, SCH-2 1,0 m und SCH-2 0,3-1,3 m)
wurden zu einer Mischprobe vereinigt und auf den Parameterumfang gemaf} ,An-
forderungen an die Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen® (Verfull-
Leitfaden Bayern, 2021) untersucht.

Die Laboruntersuchungen ergaben, dass die Aufflllungen als Z0 Material gemafn
Verfull-Leitfaden einzustufen sind.

Da Baggerschurfe nur punktuelle Aufschliusse darstellen, kann das Vorhandensein
abweichender Schadstoffbelastungen nicht ausgeschlossen werden.
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7 SCHLUSSBEMERKUNG

Im vorliegenden Baugrundgutachten wurden die durchgefilhrten feldtechnischen
Untersuchungen im Sinne eines geotechnischen Untersuchungsberichts nach
DIN 1054 ausgewertet und daraus die, fir erdstatische Berechnungen notwendigen
Bodenkennwerte sowie Griindungsvorschlage gemal DIN 4020 erarbeitet. Dartiber
hinaus wurden Vorschlédge und Empfehlungen zur Planung und Bauausfiihrung ge-
geben. Damit sind, von den am Bau Beteiligten, die Ergebnisse in die weitere Pla-
nung einzuarbeiten und die jeweils erforderlichen Schliisse zu ziehen.

Bei den Tiefbauarbeiten sind die Untergrundverhéitnisse mit dem Ergebnis des vor-
liegenden Baugrundgutachtens zu vergleichen. Bei Abweichungen ist das Biiro
GEO-CONSULT zu verstandigen.

Das Baugrundgutachten darf nur als Gesamtes an Dritte weitergegeben werden.
Bei der Weitergabe von einzelnen Kapiteln oder Anlagen besteht die Gefahr einer
Fehlinterpretation.

Zu weiteren Beratungen steht das Biiro GEO-CONSULT gerne zur Verfiigung.

GEO-CONSULT
Allgdu GmbH

; )

Moritz Schafroth, M.Sc. Christopr‘ﬂ(aufmann, M.Sc.
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Konsistenz Lagerungsdichte
¥ nass i locker
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S weich i dicht
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|  halbfest
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Bemerkung

Der Schichtverlauf zwischen
den Untersuchungspunkten
wurde interpoliert.

Fundamente sind nur sym-
bolisch dargestellt, zur Ver-
anschaulichung der Einbin-
detiefe.

MORANE / TERTIAR
sehr fest

GEO-CONSULT ALLGA U GmbH

BV Lipp-Laure
Ellharter Stral’e 49, Kempten

Planbezeichnung:

GRAPHISCHE DARSTELLUNG DER
SONDIERPROFILE

-- Schnitt 3 --

Bearbeiter: M. Schafroth, M.Sc.  Plan-Nr.: 2.2
Proj.-Nr.:  G-800524

MaRstab: horizontal ohne Stand: 07.01.2025

vertikal 1:100




DPH

Schwere Rammsondierung nach
DIN EN ISO 22476-2

SCH
- Schirfgrube
| HFP
! O Héhenfestpunkt
E \ = DOK Schacht 23164

= 745,54 mNN

DPH-8
AW

Plangrundlage: Grundrissplan UGO02 (TG).

@ GEO-CONSULT ALLGA U GmbH

BV Lipp-Laure

Ellharter StraBe 49

Kempten

Planbezeichnung:

LAGEPLAN MIT EINGETRAGENEN
UNTERSUCHUNGSPUNKTEN

2475/3

Bearbeiter: M.Schafroth, M.Sc Plan-Nr.: 1
Proj.-Nr.:  G-800524
MaRstab: 1 : 400 Stand: 07.01.2025
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SCHICHTENVERZEICHNIS

fur Bohrungen ohne durchgehende
Gewinnung von gekernten Proben

Projekt: BV Ellharter StralRe, Kempten Beilage Nr: 3.1
Projekt Nr: G-800524 Datum: 02.07.24
Bohrung Nr: SCH-1 Seite: 1
Ansatzhéhe: 740,02
Bohrwerkzeug: Baggerschirfe bis 2,3 m
Bis ... m |a) |Benennung der Bodenart und Beimengungen Bemerkungen Entnommene Proben
unter -
Ansatz- b) |erganzende Bemerkung Sonderprobe
punkt c) |Beschaffenheit d) |Beschaffenheit nach  |e) |Farbe Wasserflihrung Tiefe in m
nach Bohrgut Bohrvorgang Bohrwerkzeuge |Art Nr. (Unterkante)
f) |Ubliche Benennung |g) | geologische h) |Grup [i) [Kalk- Igaggzﬁgg:t
Benennung pe gehalt
a)|Mutterboden GP | 1 0,60
GP | 2 1,00
o) erdfeucht P | 3 1.50
0,15 , ,
c)|weich d)|leicht e) [dkl.braun
f) g)|Mutterboden |h) i)
a)|Schluff, sandig, st.kiesig, steinig
rdfeuch
o) erdfeucht
0,80 : , ,
c)|weich-steif |d)|leicht e) (braun
f) 9)|Auffillung h) i)
a)|Schluff, sandig, kiesig
, ; - erdfeucht
b)|einzelne Steine, Ziegelreste
1,00 , , ,
c)|weich-steif [d)|leicht e) |grau/braun
f) g)|Auffillung h) i)
a)|Schluff, sandig, kiesig KP | 1 2,30
, - erdfeucht
b)|einzelne Steine, Wurzelreste
1,20 , ,
c)|weich d)|leicht e) [braun
f) g)|Deckschichten |h) i)
a)|Schluff, sandig, schw.kiesig
rdfeuch
o) erdfeucht
1,80 . , , .
c)|weich-steif |d)|leicht e)|grau kein Wasser angebohrt
Datum Tiefe
f) g)|Deckschichten |h) i)




©

SCHICHTENVERZEICHNIS

fur Bohrungen ohne durchgehende
Gewinnung von gekernten Proben

Projekt: BV Ellharter StralRe, Kempten Beilage Nr: 3.1
Projekt Nr: G-800524 Datum: 02.07.24
Bohrung Nr: SCH-1 Seite: 2
Ansatzhdhe: 740,02
Bohrwerkzeug: Baggerschirfe bis 2,3 m
Bis ... m |a) |Benennung der Bodenart und Beimengungen Bemerkungen Entnommene Proben
er:tseartz_ b) |erganzende Bemerkung Sonderprobe
punkt c) |Beschaffenheit d) |Beschaffenheit nach  |e) |Farbe Wasserfiihrung Tiefe |
nach Bohrgut Bohrvorgang Bohrwerkzeuge |Art Nr. (Ll,lifelrrllamnte)
f) |Ubliche Benennung |g) |geologische h) |Grup [i) [Kalk- Kse(;zgﬁrlgzt
Benennung pe gehalt 9
a)|Schluff, st.sandig, kiesig, steinig
— erdfeucht

b)|bis hin zu U-S,g,x
2,30

c) |halbfest d)|schwer e)|braun

f) g)|Morane h) i)

a)

b)

c) d) e)

) 9) h) i)

a)

b)

c) d) e)

f) 9) h) i)

a)

b)

c) d) e)

f) 9) h) i)

a)

b)

c) d) e)

f) 9) h) i)
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SCHICHTENVERZEICHNIS

fur Bohrungen ohne durchgehende
Gewinnung von gekernten Proben

Projekt: BV Ellharter StralRe, Kempten Beilage Nr: 3.2
Projekt Nr: G-800524 Datum: 02.07.24
Bohrung Nr: SCH-2 Seite: 1
Ansatzhéhe: 745,09
Bohrwerkzeug: Baggerschiirf bis 3,2 m
Bis ... m |a) |Benennung der Bodenart und Beimengungen Bemerkungen Entnommene Proben
unter -
Ansatz- b) |erganzende Bemerkung Sonderprobe
punkt c) |Beschaffenheit d) |Beschaffenheit nach  [e) [Farbe Wasserfiihrung Tiefe in m
nach Bohrgut Bohrvorgang Bohrwerkzeuge |Art Nr. (Unterkante)
f) |Ubliche Benennung |g) | geologische h) |Grup [i) [Kalk- Igaggzﬁgg:t
Benennung pe gehalt
a)|Mutterboden GP | 1 1,80
GP | 2 2,50
erdfeucht
b)
0,15 , ,
c)|weich d)|leicht e) [dkl.braun
f) g)|Mutterboden |h) i)
a)|Schluff, sandig, st.kiesig, schw.steinig-steinig
rdfeuch
b) erdfeucht
1,40 X :
c)|steif d)|leicht e) (braun
f) 9)|Auffillung h) i)
a)|Schluff, sandig GP | 1] 0,30-1,30
rdfeuch
b) erdfeucht
1,80 , ;
c) |steif d)|leicht e)|grau
f) g)|Deckschichten |h) i)
a)|Schluff, sandig, schw.kiesig KP | 1 3,00
rdfeucht
b) erdfeuc
2,70 : : .
c)|weich-steif |d)|leicht e)|orange/braun
f) g)|Deckschichten |h) i)
a)|Kies, sandig, schluffig, steinig
, . — erdfeucht
b)|einz. Block, Grenze bindig-nicht bindig
3,20 : , -
c)|mitteldicht  [d)|schwer e) [braun kein Wasser angebohrt
Datum Tiefe
f) g)|Morane h) i)
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhohe:

BV Ellharter Stralle, Kempten
G-800524

DPH-1

745,46

Beilage Nr: 4.1
Bearbeiter: mk/mos
Datum: 02.07.24
Wasserstand: nicht messbar
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Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe
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1M 1 1 1 21 3| 3| 2| 2| 3
3| 3| 3| 4| 3| 4| 3| 2 2| 2
21 3| 2 2| 1] 2| 1 1 1] 2
2| 2| 5| 5 4| 9| 8| 11| 12| 16
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhohe:

BV Ellharter Stralle, Kempten
G-800524
DPH-2

746,60

Beilage Nr: 4.2
Bearbeiter: mk

Datum: 03.07.24
Wasserstand: nicht messbar
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Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
11 13| 10 8| 7| 5| 5| 5| 4| 4
5/ 5 6| 6| 6| 5 4 7| 6| 6
6| 6| 6| 6| 5| 5/ 5 8| 10| 11
12| 17| 13| 13| 12| 13| 13| 12| 12| 12
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Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhdhe:

BV Ellharter Strale, Kempten
G-800524
DPH-3

747,56

Beilage Nr: 4.3
Bearbeiter: mk

Datum: 03.07.24
Wasserstand: nicht messbar
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14
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16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29

Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
11 2| 4| 4| 4| 5| 7| 20| 26| 13
10| 8| 12| 17| 10| 8| 10| 9| 9| 12
12| 6| 8| 7| 8| 8| 13| 17| 16| 16
16| 27| 17| 10| 8| 9| 9| 15| 18] 21

32| 31| 23| 21| 16| 18| 17| 16| 16| 15
8 6| 5| 7| 12| 13| 32| 43| 51
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Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhdhe:

BV Ellharter Strale, Kempten
G-800524

DPH-4

745,94

Beilage Nr: 4.4
Bearbeiter: mk/mos
Datum: 02.07.24
Wasserstand: nicht messbar
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16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29

Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
11 2 3| 8/ 9 8 71 9| 11| 15
18| 14| 12| 13| 14| 11| 12| 13| 12| 13
13| 12| 13| 4| 5| 4| 4| 4| 5@ 5
5 6| 15| 24| 17| 12| 12| 16| 16| 16
17| 11| 25| 31| 33| 26| 18| 17| 15| 36
41| 71
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@ SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt: BV Ellharter Strale, Kempten Beilage Nr: 4.5
Projekt Nr: G-800524 Bearbeiter: mk/mos
Sondierung Nr: DPH-5 Datum: 02.07.24
Ansatzhohe: 745,04 Wasserstand: nicht messbar
Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe
o1 02 03 04 05 06 07 08 09 1,0 00 10 20 30 40
0 1 1 1 1 1 1 2| 3| 8| 12|1 ]
11 7| 9| 13| 8| 7| 6| 6 5| 4| 4|2 , B
2 41 4| 4| 4| 4| 4| 5| 14| 8| 6|3 3 —
3 8| 8| 9| 11| 14| 11| 11| 11| 10| 8|4 4
41 10| 11 8| 8| 6| 7| 14| 34| 15| 8> 5
S 8| 8/ 8/ 8/ 10| 7| 7| 9| 9| 8|6 5
6 8| 7| 10 12| 11| 21| 16| 14| 17| 19|7 . B
7| 18| 24| 18| 19| 22| 41| 44| 42 8 8
8 9
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9 10
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhdhe:

BV Ellharter Strale, Kempten
G-800524

DPH-6

739,37

Beilage Nr: 4.6
Bearbeiter: mk
Datum: 03.07.24
Wasserstand: 2,98
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Schlagzahlen / 10 cm Eindringtiefe

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10
1M 1 1 2 1 3| 3| 2| 2| 1
11 2 5 5| 4| 4| 6| 5 5
7 41 17| 43| 29| 8| 9| 9| 12
16| 14| 11| 14| 12| 10| 16| 17| 21| 21
22| 22| 25| 24| 17| 16| 17| 17| 21| 12
14| 15| 18| 19| 26| 31| 31| 34
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhdhe:

BV Ellharter Strale, Kempten
G-800524
DPH-7

742,56

Beilage Nr: 4.7
Bearbeiter: mk/mos
Datum: 02.07.24
Wasserstand: nicht messbar
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SCHWERE RAMMSONDIERUNG

nach DIN EN ISO 22476-2

Projekt:
Projekt Nr:

Sondierung Nr:

Ansatzhdhe:

BV Ellharter Strale, Kempten
G-800524
DPH-8

744,65

Beilage Nr: 4.8
Bearbeiter: mk/mos
Datum: 02.07.24
Wasserstand: 8,15
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G VERMESSUNGS-
PROTOKOLL
Projekt: BV Ellharter StraRe, Kempten Beilage Nr:
Projekt-Nr.: G-800524 Bearbeiter: mos/mk
Datum: 02.07.24
Bezugspunkt |Bezugshohe| Ruckblick|Horizont| Vorblick [Punkthohe| Punkthnummer
HFP 745,54 3,33| 748,87 2,27 746,60 DPH-2
748,87 1,32 747,56 DPH-3
DPH-3 747,56 0,16| 747,72 1,78 745,94 DPH-4
747,72 3,07 744,65 DPH-8
747,72 2,68 745,04 DPH-5
DPH-5 745,04 1,22 746,26 1,17 745,09 SCH-2
746,26 0,80 745,46 DPH-1
746,26 3,70 742,56 DPH-7
746,26 4,87 741,39 HP-1
HP-1 741,39 0,75| 74214 2,77 739,37 DPH-6
742,14 2,12 740,02 SCH-1
742,14 0,58 741,56 HP-2
HP-2 741,56 4,42| 745,98 0,14 745,84 HP-3
HP-3 745,84 3,00] 748,83 3,25 745,58 HFP = OK

HFP = DOK Schacht Nr.:

Seite

1

23164 = 745,54 mNN




Infiltrationsversuch

PIV-Test mit fallender Druckhohe

Projekt: BV Lipp-Laure, Ellharter StralRe 49, Kempten Beilage:
Proj-Nr.: G-800524
Bearbeiter:  mos
Datum: 02.07.24
Bohrung Nr.:  SCH-2
Grundwasserstand unter Gelande = 10,00 m
Tiefe Schurfgrube unter Gelande = 3,20 m
Ersatzradius Schirfsohle = r;= 0,600 m
Ersatzradius Schurfe = r= 0,640 m
L= 0,24 m
ellipsoidférmiger Stromungsbereich mit 10 ra > L > ra
k=Q/(2xpi*L*H)*In(L/2r+ (1+ (L/2r)*)EO0,5)
ki= 5,51E-06 m/s
Darstellung der Einzelwerte
Zeitintervall [sec] Spiegelabfall] Wassermenge ki - Wert
von bis [dh] [1] [ m/s]
0 60 0,005 6,43 6,15E-06
60 120 0,005 6,43 6,16E-06
120 180 0,005 6,43 6,18E-06
180 240 0,005 6,43 6,19E-06
240 300 0,005 6,43 6,20E-06
300 360 0,005 6,43 6,22E-06
360 480 0,005 6,43 3,12E-06
480 600 0,010 12,87 6,25E-06
600 720 0,005 6,43 3,14E-06

6




G

Homogenbereiche
nach DIN 18 300 (2015)

Projekt:
Projekt Nr.:

BV Lipp-Laure, Kempten

G-800524

Beilage:

Datum:

7
09.01.2025

Schicht ) Deckschichten/ Auffillung/ Morane | Auffillung/ Morane
Auffillung bindig nicht bindig
Farbe Schraffur in Beilage 2 griin rot, orange, violett rot,orange
Ortsiibliche Bezeichnung - Lehm Lehm / Morane Kies / Moranekies
Konsistenz / Lagerungsdichte - weich — steif halbfest — sehr fest mitteldicht
o U,s U,s-s*,g’-g*,(x’-x)
Bodenklassifizierung nach s k(o ; s
DIN 4022 / DIN EN ISO 14688 - U.8,9-g7(x"x) S-U.gxx G.s,u=uxx
G,s,u*,x’-x G,s,u*,x’-x
Massenanteil Schluff / Ton o
(d < 0,063 mm) [%] 30-70 30-65 12-20
Massenanteil Sand o
(d = 0,063-2 mm) [%] 20-30 20-40 20-30
Massenanteil Kies o
(d = 2-63 mm) [%] 5-35/50-60 5-35/50-60 50-70
Massenanteil Steine o
(d = 63-200 mm) [%] 0- 20 0-20 5-20
Massenanteil Blocke o
(d = 200-630 mm) [%] 0-5 0-5 0-5
UL/UM/GU* UL/UM/GU*/SU* GuU/GU*
SR R R LU Uk - [ULUM/GU*] | [UL/UM/GU*/SU*] [GU/GU"]
Bodenklasse DIN 18300 (alt) - 4 4-6 3-5
Bodenklasse DIN 18301 (alt) - BB 2,BS 1 BB 3-4, BS 1 BN 1/2, BS 1
Wassergehalt (oberhalb GW) w [%] 15-30 5-15 5-15
Wichte y [kN/m?] 19,0 20,0-22,0 20,0
Wichte u. Auftrieb y' [kKN/m?] 9,0 10,0-12,0 12,0
Reibungswinkel o' [°] 22,5-27,5 27,5 30,0 -35,0
Kohasion c' [kN/m?] 0-3 10-30 0
undrainierte Scherfestigkeit Cu [kN/m?] 15-60 80 - 200 --
Steifemodul Es [MN/m?] 1-10 20 - 150 50 - 80
Durchlassigkeitsbeiwert ks[m/s] <1*10°% <1*10°% 5*10% - 5*10®
Verdichtbarkeitsklassen gem.
ZTVE-StB - V2/V3 V2/V3 V12
Frostempfindlichkeit gem.
ZTVE-StB - F3 F3 F2/F3

Seite 1



Homogenbereiche
nach DIN 18 300 (2015)

G

Projekt:

BV Lipp-Laure, Kempten Beilage: 7

Projekt Nr.:

G-800524

Datum:

Schicht - Tertiar
Farbe Schraffur in Beilage 2 violett
Ortsiibliche Bezeichnung - Mergel, Mergelstein Sandstein
2ﬁ::,°g'50he PN U] Untere SuRwassermolasse, Oligozan
Farbe Gestein bunt beige-braun, grau
Schichtung und Fallrichtung nicht bekannt
Bodenklassifizierung nach ) U’J’,t's Sst
DIN 4022 / DIN EN ISO 14688 Mét
Bodenklasse DIN 18300 (alt) - 6 7
Bodenklasse DIN 18301 (alt) - BB4/FV1,FD1 FV 2/4/5, FD 2
Wassergehalt (oberhalb GW- o o o
Spiegel) w [%] <5% <5%
Wichte y [kN/m?] 22,0-23,0 24,0
Wichte u. Auftrieb y' [kKN/m?] 12,0-13,0 14,0
Reibungswinkel Q' [°] 30,0 35,0
Kohésion c' [kN/m?] 20-30 30
undrainierte Scherfestigkeit cu [kN/m?] 100 — 250 --
Steifemodul Es [MN/m?] 200 - >500 > 1000
Durchlassigkeitsbeiwert k:[m/s] <1*10% <1*10%
sedimentar sedimentar
Benennung und Beschreibung ) geschichtet, geschichtet,
Fels nach DIN EN ISO 14689 feinkornig, mittelkdrnig,
mirbe z.T. marbe
Verwitterung / Veranderung ) verfarbt-zerfallen | frisch bis verfarbt,
Fels nach DIN EN ISO 14689 stark veranderlich | nicht veranderlich
Einaxiale Druckfestigkeit nach UCS 1-15 20 — 80
Empfehlungen der ISRM [MPa]
Trennflachenabstand (nach ) blattrig bis dinn- bis
ISRM 1978, IAEG 1981) dickplattig mittelbankig

Seite 3

09.01.2025




Beilage 8 boden &
grundwasser~
Allgdu GmbH

Altlasten | Bodenschutz | Geothermie
Wasserschutz | Gebdudeschadstoffe

_boden & grundwasser~ Allgdu GmbH, Altstadter Str. 11a, 87527 Sonthofen

Geo-Consult Allgau GmbH
Schwandener StralRe 10 a
87544 Blaichach

10.07.24
Projekt-Nr.: 121-0724

BV Lipp-Laure Ellharterstralle Kempten
Schadstoffuntersuchung mit Beurteilung

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der geotechnischen Untersuchung zu o. g. Projekt wurden durch die Firma
Geo-Consult  Allgau  GmbH die Schirfgruben SCH-1 und SCH-2 erstellt und
Bodenfeststoffproben entnommen. Die folgenden drei Bodenproben wurden zur
chemischen  Analyse und orientierenden  abfallrechtlichen  Beurteilung  dem
Sachverstandigenbiro boden & grundwasser Allgau GmbH lbergeben: SCH-1: 0,6 m,
SCH-1: 1,0 m und SCH-2: 0,3-1,3 m. Detaillierte Angaben zur Probenentnahme und zur
Lage der Probenentnahme sowie Beschreibung des erkundeten Untergrunds und
Bodenmaterials sind den Unterlagen der Firma Geo-Consult Allgiu GmbH zu entnehmen.

Aus den drei 0.g. Bodenproben wurde im Labor AGROLAB Labor GmbH eine Mischprobe
gebildet und diese auf den gesamten Parameterumfang gem. Verfiill-Leitfaden Bayern im
Feststoff der Feinfraktion <2 mm und im Eluat analysiert. Die Konzentrationen aller
untersuchter Schadstoffe im Feststoff der Feinfraktion und im Eluat liegen im Bereich der
natlrlichen  Hintergrundkonzentrationen bzw. unter den Betrdgen der Z O-
Zuordnungswerte flir Lehm/Schluff gem. Verfill-Leitfaden Bayern.

Die vorliegenden Analyseergebnisse deuten darauf hin, dass Bodenaushub aus dem
untersuchten Tiefenbereich der Schirfgruben SCH-1 und SCH-2 abfallrechtlich orientierend
als Z O-Material gem. Verfill-Leitfaden Bayern klassifiziert - und sofern bautechnisch
geeignet - uneingeschrankt verwertet werden kann.

Da es sich bei der vorliegenden Kurzbeurteilung um eine orientierende abfallrechtliche Klassifizierung handelt,
sollte mit entsorgenden Stellen (Gruben- und Deponiebetreibern) geklart werden, ob eine Materialannahme
auf der Basis der vorliegenden Ergebnisse moglich ist.

Werden im Rahmen von Aushubarbeiten organoleptische Auffilligkeiten oder Hinweise auf Schadstoffe im
Boden festgestellt (z.B. Bauschuttbeimengungen) wird empfohlen das auffillige Material separiert als
Haufwerk zwischenzulagern und fiir eine erneute Untersuchung und abschlieBende Deklaration zu beproben.
Dies sollte dementsprechend eingeplant und in einer moglichen Ausschreibung beriicksichtigt werden.

_boden & grundwasser~ fon: +49 (0)8321 805 803 IBAN: DE77 733 699 20 0000 002224
Fed MARKEN  Allgau GmbH fax: +49 (0)8321 805 804 BIC: GENODEF1SFO
ﬁ“ﬂa“ Geschaftsfuhrer Dr. Jorg Danzer  sonthofen@boden-und-grundwasser.de Raiffeisenbank Kempten-Oberallgédu eG
PARTN ER Altstadter Str. 11a Amtsgericht Kempten (Allgau) Finanzamt Kempten-Immenstadt

D-87527 Sonthofen HRB 14106 USt-ID-Nr.: DE316803127



Projekt-Nr.: 121-0724
BV Lipp-Laure EllharterstraBe Kempten

Schadstoffuntersuchung mit Beurteilung
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Bitte setzen Sie sich fir Rickfragen oder weitere Informationen direkt mit mir in
Verbindung.

Vielen Dank und freundliche GriifSe aus Sonthofen.

: waiﬁ‘“—‘“’“"\

Dr. Jakob Garvelmann
Projektleiter

Anlagen:

- Analyseergebnis, Prifbericht der AGROLAB Labor GmbH Analysen-Nr. 3573708 -
554220

Beurteilungsgrundlage:

- Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz:
Leitfaden zu den Eckpunkten - Anforderungen an die Verfillung von Gruben und
Briichen sowie Tagebauen (Verfill-Leitfaden Bayern) in der Fassung vom 15.07.2021

_boden & grundwasser~ fon: +49 (0)8321 805 803 IBAN: DE77 733 699 20 0000 002224
MARKEN Aligédu GmbH fax: +49 (0)8321 805 804 BIC: GENODEF1SFO

Geschaftsfuhrer Dr. J6rg Danzer  sonthofen@boden-und-grundwasser.de Raiffeisenbank Kempten-Oberallgdu eG
PARTN ER Altstadter Str. 11a Amtsgericht Kempten (Allgau) Finanzamt Kempten-Immenstadt

D-87527 Sonthofen HRB 14106 USt-ID-Nr.: DE316803127
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AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

<
<= AGROLAB %°°"

Your labs. Your service.

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

Boden & Grundwasser Allgdu GmbH

Dr. Jérg Danzer
Altstadter Str. 11a
87527 SONTHOFEN

PRUFBERICHT

Auftrag

Analysennr.

Probeneingang
Probenahme
Kunden-Probenbezeichnung

Datu

m

Kundennr.

09.07.2024
27014354

3573708 121-0724 JG GEO-CONSULT BV Lipp-Laure Ellharterstral3e
Kempten Schadstoffuntersuchung

554220 Feststoff-/Eluat
04.07.2024
Keine Angabe

MIX(SCH-1: 0,6 m + SCH-1: 1,0 m + SCH-2: 0,3-1,3 m)

Eckpunkte- Eckpunkte- Eckpunkte- Eckpunkte-

papier papier papier papier
Jul. 2021 Jul. 2021 Jul. 2021 Jul. 2021

Einheit Ergebnis Z0 Z1.1 212 z2 Best.-Gr.
Feststoff
Analyse in der Fraktion < 2mm
Fraktion <2 mm (Wéagung) % 64,9 0,1
Trockensubstanz % 86,4 0,1
Cyanide ges. mg/kg <0,3 1 10 30 100 0,3
EOX mg/kg <1,0 1 3 10 15 1
Koénigswasseraufschlu®
Arsen (As) mg/kg 5,9 20 30 50 150 4
Blei (Pb) mg/kg 17| 40-100 140 300 1000 4
Cadmium (Cd) mg/kg 0,2 04-15 2 3 10 0,2
Chrom (Cr) mg/kg 32| 30-100 120 200 600 2
Kupfer (Cu) mg/kg 22| 20-60 80 200 600 2
Nickel (Ni) mg/kg 29, 15-70 100 200 600 3
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,10, 0,11 1 3 10 0,05
Zink (Zn) mg/kg 58,6/ 60-200 300 500 1500 6
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 50
Kohlenwasserstoffe C10-C40 mg/kg <50 100 300 500 1000 50
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05
Acenaphthylen mg/kg <0,05 0,05
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05
Fluoren ma/kg <0,10 ™ 0,1
Phenanthren mg/kg <0,05 0,05
Anthracen mg/kg <0,05 0,05
Fluoranthen mg/kg <0,05 0,05
Pyren mg/kg <0,05 0,05
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 0,05
Chrysen mg/kg <0,05 0,05
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05
Benzo(k)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05| <0,3 <0,3 <1 <1 0,05
Dibenz(ah)anthracen mg/kg <0,05 0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 0,05
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 0,05
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg n.b. 3 5 15 20
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Die in diesem Dokument berichteten Verfahren sind gemaB DIN EN ISO/IEC 17025:2018 akkreditiert. AusschlieBlich nicht akkreditierte Verfahren sind mit dem Symbol "

AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany
Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

PRUFBERICHT
Auftrag

Analysennr.
Kunden-Probenbezeichnung

<
<= AGROLAB %°°"

Your labs. Your service.

09.07.2024
27014354

Datum
Kundennr.

3573708 121-0724 JG GEO-CONSULT BV Lipp-Laure Ellharterstralle
Kempten Schadstoffuntersuchung

554220 Feststoff-/Eluat
MIX(SCH-1: 0,6 m + SCH-1: 1,0 m + SCH-2: 0,3-1,3 m)
Eckpunkte- Eckpunkte- Eckpunkte- Eckpunkte-

papier papier papier papier
Jul. 2021 Jul. 2021 Jul. 2021 Jul. 2021

Einheit Ergebnis Z0 Z1.1 Z1.2 zZ2 Best.-Gr.
PCB (28) mg/kg <0,005 0,005
PCB (52) mg/kg <0,005 0,005
PCB (101) mg/kg <0,005 0,005
PCB (118) mg/kg <0,005 0,005
PCB (138) mg/kg <0,005 0,005
PCB (153) mg/kg <0,005 0,005
PCB (180) mg/kg <0,005 0,005
PCB-Summe mg/kg n.b.
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b., 0,05 0,1 0,5 1
Eluat
Eluaterstellung
Temperatur Eluat °C 21,3 0
pH-Wert 8,3 6,59 6,5-9 6-12 5,5-12 0
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 80| 500 500/2000 | 1000/2500| 1500/3000 10
Chlorid (CI) mg/l <2,00 250 250 250 250 2
Sulfat (SO4) mg/l <2,00 250 250 250/300 | 250/600 2
Phenolindex mg/l <0,01/ 0,01 0,01 0,05 0,1 0,01
Cyanide ges. mg/l 0,007, 0,01 0,01 0,05 0,1 0,005
Arsen (As) mg/l <0,005| 0,01 0,01 0,04 0,06 0,005
Blei (Pb) mg/l <0,001] 0,02 0,025 0,1 0,2 0,001
Cadmium (Cd) mg/I <0,0005| 0,002 0,002 0,005 0,01 0,0005
Chrom (Cr) mg/l 0,001 0,015 |0,03/0,05| 0,075 0,15 0,001
Kupfer (Cu) mg/| <0,005| 0,05 0,05 0,15 0,3 0,005
Nickel (Ni) mg/l <0,005| 0,04 0,05 0,15 0,2 0,005
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002| 0,0002 |0.0002/0,0005 (001 0,002 0,0002
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,1 0,1 0,3 0,6 0,05

m) Die Nachweis-, bzw. Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da Matrixeffekte bzw. Substanziiberiagerungen eine Quantifizierung erschweren.

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Parameter ist bei nebenstehender
Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die parameterspezifischen analytischen Messunsicherheiten sowie Informationen zum Berechnungsverfahren sind auf Anfrage
verfiigbar, sofern die berichteten Ergebnisse oberhalb der parameterspezifischen Bestimmungsgrenze liegen. Die
Mindestleistungskriterien der angewandten Verfahren beruhen beziiglich der Messunsicherheit in der Rege! auf der Richtlinie
2009/90/EG der Européischen Kommission.

Die Analysenwerte der Feststoffoarameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit ° gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz.

Anmerkung zur Bestimmung der Kohlenwasserstoffe gem. DIN EN 14039 : 2005-01 + LAGA KW/04 : 2019-09:
Das Probenmaterial wurde mittels Schutteln extrahiert und tber eine Florisilsdule aufgereinigt.

Fur die Messung nach DIN 38404-5 : 2009-07 wurde das erstellte Eluat/Perkolat bis zur weiteren Bearbeitung im Dunkeln gekuhlt aufbewahrt.
Fir die Messung nach DIN EN ISO 14403-2 : 2012-10 wurde das erstellte Eluat/Perkolat mittels 4 molarer Natronlauge stabilisiert.
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P
AGROLAB Labor GmbH Jm AGROLARB 6"

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany Your labs. Your service.
Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

Datum 09.07.2024
Kundennr. 27014354
PRUFBERICHT
Auftrag 3573708 121-0724 JG GEO-CONSULT BV Lipp-Laure Ellharterstralle
Kempten Schadstoffuntersuchung
Analysennr. 554220 Feststoff-/Eluat
Kunden-Probenbezeichnung MIX(SCH-1: 0,6 m + SCH-1: 1,0 m + SCH-2: 0,3-1,3 m)

Beginn der Priifungen: 04.07.2024
Ende der Priifungen: 09.07.2024

Die Ergebnisse beziehen sich ausschiieBlich auf die gepriiften Gegenstdnde. in Fallen, wo das Priiflabor nicht fiir die Probenahme
verantwortlich war, gelten die berichteten Ergebnisse fiir die Proben wie erhalten. Das Laboratorium ist nicht fiir die vom Kunden bereitgesteliten
Informationen verantwortlich. Die ggf. im vorliegenden Priifbericht dargestellten Kundeninformationen unterliegen nicht der Akkreditierung des
Laboratoriums und kénnen sich auf die Validitét der Priifergebnisse auswirken. Die auszugsweise Vervielfditigung des Berichts ohne unsere
schriftliche Genehmigung ist nicht zuldssig. Die Ergebnisse in diesem Priifbericht werden gemai3 der mit Ihnen schriftlich gemasi3
Auftragsbestétigung getroffenen Vereinbarung in vereinfachter Weise i.S. der DIN EN ISO/IEC 17025:2018, Abs. 7.8.1.3 berichtet.

AGROLAB Labor GmbH, Christian Reutemann, Tel. 08765/93996-500
serviceteam2.bruckberg@agrolab.de

Kundenbetreuung

Dieser elektronisch libermittelte Ergebnisbericht wurde gepriift und freigegeben. Er entspricht den
Anforderungen der EN ISO/IEC 17025:2017 an vereinfachte Ergebnisberichte und ist ohne Unterschrift
gliltig.

Methodenliste

Feststoff
Berechnung aus Messwerten der Einzelparameter : PAK-Summe (nach EPA) PCB-Summe PCB-Summe (6 Kongenere)

DIN EN ISO 11885 : 2009-09 :  Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)

DIN EN ISO 12846 : 2012-08 : Quecksilber (Hg)

DIN EN ISO 17380 : 2013-10: Cyanide ges.

DIN EN 13657 : 2003-01: Konigswasseraufschluf®

DIN EN 14039 : 2005-01 + LAGA KW/04 : 2019-09 : Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) Kohlenwasserstoffe C10-C40
DIN EN 14346 : 2007-03, Verfahren A : Trockensubstanz

DIN 19747 : 2009-07 :  Analyse in der Fraktion <2mm Fraktion <2 mm (W&agung)

DIN 38414-17 : 2017-01: EOX

DIN EN 15308 : 2016-12: PCB (28) PCB (52) PCB (101) PCB (118) PCB (138) PCB (153) PCB (180)

DIN 38414-23 : 2002-02: Naphthalin Acenaphthylen Acenaphthen Fluoren Phenanthren Anthracen Fluoranthen Pyren Benzo(a)anthracen
Chrysen Benzo(b)fluoranthen Benzo(k)fluoranthen Benzo(a)pyren Dibenz(ah)anthracen Benzo(ghi)perylen
Indeno(1,2,3-cd)pyren

Eluat
DIN EN ISO 12846 : 2012-08 : Quecksilber (Hg)

DIN EN ISO 14402 : 1999-12 (H 37) Verfahren nach Abschnitt 4 : Phenolindex

DIN EN ISO 14403-2 : 2012-10:  Cyanide ges.

DIN EN ISO 17294-2 : 2017-01:  Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)
DIN EN 27888 : 1993-11: elektrische Leitfahigkeit

DIN ISO 15923-1 : 2014-07 :  Chlorid (Cl) Sulfat (SO4)

DIN 38404-4 : 1976-12: Temperatur Eluat

DIN 38404-5 : 2009-07 : pH-Wert

DIN 38414-4 : 1984-10: Eluaterstellung
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Gegenstand:

17 Baume im Bauvorhaben
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Kempten, Ellharter Str. 49
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1 Sachverhalt-Gutachtensauftrag

Der Auftraggeber plant den Neubau von drei Gebauden mit Tiefgarage auf dem Grundstiick
Ellharter StraBe 49 in Kempten. Der Unterzeichner wurde beauftragt, die Erhaltungswir-
digkeit von 12 Gehdlzen auf diesem Grundstiick im Hinblick auf ein geplantes Bauvorhaben
zu priufen und in einem Gutachten schriftlich darzulegen. Artenschutzrechtliche Aspekte
werden im vorliegenden Gutachten nicht berlcksichtigt.

2 Erlauterungen

2.1 Erhaltungswiirdigkeit

Aus baumfachlicher Sicht wird die Erhaltungswiirdigkeit von Bdaumen im Zusammenhang
mit Bauvorhaben in der Regel v.a. anhand ihrer Verkehrssicherheit und Vitalitat (Lebens-
kraft) beurteilt. Auch im vorliegenden Gutachten werden diese beiden Parameter als zent-
rale Beurteilungskriterien hinzugezogen.

So kénnen Baume beispielsweise noch belaubt sein und vital erscheinen, aber in ihrem
Stamminneren oder in den Wurzeln von holzzerstérenden Pilzen so stark befallen sein,
dass sie den Anspriichen an die Stand- und Bruchsicherheit nicht mehr genligen.

Baume, deren Verkehrssicherheit auch nach Anwendung einfacher baumpflegerischer MaB3-
nahmen (SchnittmaBnahmen, Kronensicherungen) nicht mehr gewahrleistet ist, kénnen
nach fachlichen MaBstaben nicht mehr als ,erhaltenswert" eingestuft werden.

Andererseits kdnnen absterbende Baume z.B. aufgrund geringer Kronensegelflache und
damit verbundener, verminderter Windangriffsflache durchaus noch stand- und bruchsi-
cher sein. Dennoch sind vitalitétsgeschadigte Baume aufgrund ihrer mangelnden Fahigkeit
eine leistungsfahige, langfristige Durchgriinung zu gewadhrleisten aus baumfachlicher Sicht
nicht mehr als ,erhaltenswert" einzustufen.

Als weitere, die Bewertung stlitzende Kriterien wird im vorliegenden Gutachten folgendes
betrachtet:

die gestalterische Funktion der Baume innerhalb des StraBen- oder Ortsbildes,
auch in Abhangigkeit von der GréBe und des Erscheinungsbildes eines Baumes

eine Prognose zur Reststandzeit und den Entwicklungschancen (Wuchsform, Un-
terstand, Umgebung)

Wirtschaftliche Aspekte, Abwagung von Kosten und Nutzenfaktoren, z.B. Abschat-
zung der bereits absehbaren Kosten fiir die Baumpflege unter Berlicksichtigung
der vorhandenen langfristigen Entwicklungschancen.
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Baume, die eine besondere Funktion als Habitat besitzen, kdnnen u. U. aus baumfachlicher
Sicht als nicht erhaltenswert, aus 6kologischen Griinden jedoch als besonders erhaltens-
wert eingestuft werden. Eine abschlieBende Bewertung der Erhaltungswirdigkeit im Hin-
blick auf diese Lebensraumfunktion der Baume kdnnte ggf. in weiterfiihrenden Untersu-
chungen erfolgen und im Einzelfall zu anderen Ergebnissen flihren.

2.2 Vitalitatsbeurteilung

Die Vitalitatseinstufung dient der Bewertung der Wuchs- und Lebenskraft eines Baumes zu
einem bestimmten Zeitpunkt, um den weiteren Entwicklungsverlauf abschatzen zu kénnen.
Die Vitalitat bestimmt maBgeblich die Fahigkeit eines Baumes, eingedrungene Schaderre-
ger abzuwehren, Schadstellen zu Gberwallen und neue Wurzeln und Blatter zu bilden.

Zur Vitalitatsbeurteilung von Baumen werden im vorliegenden Fall folgende Kriterien hin-
zugezogen:

Dichte und Farbe der Belaubung

Jahrlicher Triebldngenzuwachs und Verzweigungsmuster in der Oberkrone
Totholzbildung in der Oberkrone

MaB der Wundholzentwicklung

Dickenzuwachs des Stammes

Bildung von Reaktions- und Kompensationsholz in Schadbereichen am Holzkérper

Die Einstufung der Vitalitat eines Baumes erfolgt vierstufig. Bei der Bewertung werden
Alter, Baumart und die Standortbedingungen des Baumes berticksichtigt. Die Bewer-
tungsstufen bezogen auf die Vitalitat von Baumen werden wie folgt beschrieben:

Gute Wuchskraft oder geringfligige Einschrankung der Vitalitat: Der Baum ist ge-
sund oder weitgehend gesund. Es sind Symptome temporarer Unterversorgung in
der Oberkrone der untersuchten Baume oder erste Anzeichen eines Riickgangs
der Vitalitat erkennbar.

Erkennbar abnehmende Vitalitat: Es sind deutliche Symptome vorhanden (z.B.
Totholzbildung, geringes Triebwachstum), die auf einen abiotischen Schaden oder
einen Befall, z.B. von Holz zersetzenden Pilzen hinweisen. Trotz erkennbarer Defi-
zite verfligt der Baum noch Uber ausreichend Potenzial, den Vitalitatsriickgang bei
Verbesserung seiner Situation wieder zu kompensieren.

Deutlich nachlassende Vitalitat: Wie zuvor sind auch hier deutliche Schadsymp-
tome erkennbar, die jedoch aller Einschatzung nach von dem Baum nicht mehr
kompensiert werden kdnnen. Oft mindet dies in einen weiteren Rickgang der Vi-
talitat und in eine verklrzte Reststandzeit.

Sehr stark abnehmende Vitalitdt: Der Baum befindet sich in der Vergreisungs-
phase, die Reststandzeit ist nur noch kurz. Er verfiugt Uber kein ausreichendes Ab-
wehr- und Kompensationspotenzial mehr.
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Abgestorbene Baume werden im Rahmen der Bewertung der Erhaltungswirdigkeit aus
baumfachlicher Sicht nicht berlcksichtigt.

2.3 Verkehrssicherheitsbeurteilung

Im Rahmen der Verkehrssicherheitsbeurteilung erfolgt eine visuelle Inaugenscheinnahme
der Baume. Defektsymptome und Auffalligkeiten werden hierbei dokumentiert und in ihrer
Auswirkung fir die Verkehrssicherheit bewertet. Gegebenenfalls werden einfache Hilfsmit-
tel wie ein Stechbeitel, ein Messer oder ein Sondierstab eingesetzt, um genauere Erkennt-
nisse zu gewinnen. Mit Hilfe von Klopfproben mittels eines Schonhammers kénnen dinn-
wandige Hoéhlungen im Baum erkannt werden.

2.4 Ergebnisdarstellung

Die Darstellung der Erhaltungswurdigkeit erfolgt im Ergebnis dreistufig. Tab. 1 bietet einen
Uberblick (iber die Bewertungsstufen.

Tab. 1 Beschreibung der Bewertungsstufen zur Erhaltungswiirdigkeit im Zusam-
menhang mit einem Bauvorhaben

erhaltenswert
Der Baum kann aus baumfachlicher Sicht noch lange erhalten werden.

Der Baum kénnte aus baumfachlicher Sicht erhalten werden, er weist
jedoch Vorschaden auf, die Dauer des Erhalts ist daher eingeschrankt.
Baumpflegerische MaBnahmen zur Wiederherstellung der Verkehrssi-
cherheit sind im Hinblick auf die BaumaBnahme / geanderte Nutzung
ggf. erforderlich.

Ein Erhalt des Baumes ist allenfalls eingeschrankt mdglich. Es sind ggf.

bedingt erhaltenswert

nicht erhaltenswert umfangreiche MaBnahmen zur Wiederherstellung der Verkehrssicher-
heit im Hinblick auf die BaumaBnahme / gednderte Nutzung erforder-
lich.
3 Grundlagenerhebung

3.1 Ortsbesichtigung

Am 07.08.2024 fand eine Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner und seiner Mitarbei-
terin B. Bischoff statt. Im Zuge dieser Ortsbesichtigung wurden die gutachtensgegenstand-
lichen Gehdlze visuell auf Vorschaden untersucht. Es wurden festgestellte Defektsymptome
dokumentiert. Gegebenenfalls wurden fotografische Aufnahmen gefertigt.
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3.2 Baumdaten

Folgende Baumdaten wurden dem Baumbestandsplan entnommen bzw. im Einzelfall vor
Ort gemessen:

Tab. 2 Baumdaten
1 | Rotbuche Fagus sylvatica 200 20,4
2 | Rotbuche Fagus sylvatica 220 23,2
3 | Rotbuche Fagus sylvatica 240 23,6
4 | Rotbuche Fagus sylvatica 220 15,7
5 | Eibe Taxus baccata 92/108/70/83* 12,7
6 | Spitz-Ahorn Acer platanoides 185 16,0
7 | Spitz-Ahorn Acer platanoides 190 14,1
8 | Kirsche Prunus 100 14,7
9 | Kirsche Prunus 215 21,4
10 | Winter-Linde Tilia cordata 165 23,0
11 | Hartriegel Cornus sanguinea 33/25/22/27/18* 4,7
12 | Traubenkirsche Prunus padus
13 | Hainbuche Carpinus betulus 107/136%* 16,2
14 | Hainbuche Carpinus betulus 185 17,9
15 | Hainbuche Carpinus betulus 85 9,1
16 | Rotbuche Fagus sylvatica 320 18,5
17 | Rotbuche Fagus sylvatica 430 19,8
*gemessen
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3.3 Lageiibersicht

Abb. 1 Auszug aus dem Topographischen Bestandsplan vom 29.05.2024, erstellt
durch Czitron Ingenieurvermessung Geoinformation, Heisinger Str. 12,
87437 Kempten, iibermittelt als Ellharter49 Topoplan.pdf, genordet, erganzt
durch Baumnummern

4 Ergebnisse der visuellen Untersuchungen

4.1 Baum 1 - Rotbuche

Die erste Rotbuche ist Bestandteil einer vitalen Buchengruppe in der nérdlichen Ecke des
Grundstlicks, bei der alle vier Buchen eine gemeinsame Krone bilden. Die in der Krone
vorhandenen abgestorbenen Aste befinden sich teilweise (iber dem Gehweg und sollten
aus Grinden der Verkehrssicherheit innerhalb der kommenden 3 Monate (bis Ende Januar
2025) entfernt werden. Im Zuge dieser Totholzentfernung sollte der gebrochene Starkast
in der Krone ebenfalls beseitigt werden. AuBerdem wird empfohlen, den nach Nordwesten
stark waagrecht Gberhdangenden Starkast maBvoll um 1,5-2,5 m einzukirzen.

Am StammfuB befindet sich auf der Nordwestseite eine H6hlung, die 25 cm in den Stamm
hineinreicht. Zudem weist der StammfuB tiefe Einwallungen auf. Beim Abklopfen mit dem
Schonhammer ist jedoch nur im Bereich der Hohlung ein Hohlklang zu héren.
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In einer H6he von ca. 2 m ist eine alte Rindenverletzung zu erkennen, die noch nicht
vollstandig Uberwallt wurde. Der Baum wird als erhaltenswert im Zusammenhang mit einer
BaumaBnahme eingestuft. Es ist jedoch zu beachten, dass die Baume 1 bis 4 nur gemein-
sam erhalten werden kdnnen.

Baum 4

Baum 3

Baum 1

Baum 2

Abb. 4 Hohlung am StammfuBB
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Abb. 5 Waagrechter Starkast iiber Gehweg

4.2 Baum 2 - Rotbuche

Auch bei dieser Rotbuche der Buchengruppe sind in der Krone abgestorbene Aste iiber dem
Gehweg zu erkennen. Diese sollten bis Ende Januar 2025 entfernt werden.

Der StammfuB weist Einwallungen auf, beim Abklopfen ist kein Hohlklang zu héren. Auch
Pilzfruchtkdrper, die auf eine Faule im Stamminneren hindeuten kénnten, sind zum Zeit-
punkt der Untersuchung keine vorhanden.

Abb. 6 V-Zwiesel mit Rindennekrose

In einer H6he von ca. 3 m gabelt sich der Stamm V-férmig in zwei Stammlinge. Solche V-
zwieseligen Doppelstamme mit Gewebetrennleiste sind aus baumstatischer Sicht grund-
satzlich als erhdht ausbruchsgefahrdet einzustufen.
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Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden V-férmige Zwiesel mit Sicherungssystemen
versehen, die Uber eine gleichmaBigere Lastverteilung bei Starkwindeintragen eine Ver-
minderung der Bruchgefahrdung im Zwieselbereich bewirken. Im vorliegenden Fall wurde
zur Sicherung der Stammlinge eine einfache Kronensicherung und in der oberen Ebene
eine Kronensicherung im Dreiecksverbund eingebaut.

Im Bereich des Zwiesels ist eine deutliche Rindennekrose zu erkennen, die auf der Ostseite
teilweise Uberwallt wurde.

Am Nordstammling ist kurz oberhalb des Zwiesels eine Astungswunde eingefault. Diese
Wunde ist von allen Seiten mit Wundholz umgeben. Eine statische Schwachung ist nicht
gegeben.

Baum 2 wird aufgrund der Defekte hinsichtlich einer verminderten Verkehrssicherheit le-
diglich als bedingt erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme einge-
stuft.

Abb. 7 Eingefaulte Astungswunde am Nordstammling

4.3 Baum 3 - Rotbuche

Abb. 8 Riss in der Grundstiicksmauer
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Die dritte Rotbuche der Gruppe weist ebenfalls Totholz in der Krone auf. Da dieses nicht
direkt Gber den Gehweg ragt, ist eine Entfernung bis Ende April 2025 ausreichend.

Die Buche stockt nah an der Grundstiicksmauer. Es ist ein Riss in der Mauer entstanden,
der sich etwa auf H6he des Stammes befindet. Haufig stehen solche Risse im Zusammen-
hang mit Wurzeln, die unter der Mauer hindurchwachsen.

Entlang des Stammes sind einzelne Uberwallte Astungswunden zu erkennen. In einer Hohe
von ca. 8 m gabelt sich der Stamm U-férmig. Der Baum ist ausreichend vital und weist
keine maBgeblichen Defektsymptome auf. Er wird deshalb als erhaltenswert im Zusam-
menhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.

4.4 Baum 4 - Rotbuche

Bei Baum 4 handelt es sich um eine vitale Buche. Die Krone ist im Zusammenschluss mit
den anderen drei Buchen dicht belaubt und verzweigt.

Der Baum weist am StammfuB eine groBflachige Verletzung auf. Der Holzkérper liegt frei
und ist mit Pilzfruchtkdérpern bewachsen. Im StammfuBbereich ist beim Abklopfen mit dem
Schonhammer ein deutlicher Hohlklang hérbar. Dies weist auf eine tiefergehende Faule
hin.

In einer Hohe von ca. 6 m teilt sich der Stamm V-férmig in zwei Stdammlinge. Diese sind
durch eine einfache Kronensicherung gesichert. Bei alleiniger Betrachtung von Baum 4
kdme man zu einer Einstufung als bedingt bis nicht erhaltenswert. Da aber die vier
Buchen nur gemeinsam als Gruppe erhalten werden kénnen, sollte auch Baum 4 mdglichst
lange erhalten bleiben.

Pilzfruchtkoérper

Abb. 9 GroBfldchige Verletzung am StammfuBB
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4.5 Baum 5 - Eibe

Bei der gutachtensgegenstéandlichen Eibe handelt es sich um einen Baum mit einer einge-
schrankten Vitalitat.

Der StammfuB weist Einwallungen auf, es konnte beim Abklopfen aber kein Hohlklang er-
zielt werden. Zudem ist am StammfuB3 ein Rindenpilz zu erkennen.

Ein Wurzelanlauf wird von einer Wirgewurzel Uberwachsen. Bei Wirgewurzeln handelt es
sich oftmals um adventiv, d.h. sekundar z.B. als Reaktion auf den (Funktions-) Verlust
urspriinglicher Wurzeln, gebildete Wurzeln, die ringférmig um den StammfuB3 wachsen und
so den darunterliegenden Wurzelhals einschniiren kénnen. An dem betroffenen Wurzelan-
lauf kann es dabei zu Wachstumsdefiziten oder Borkenschdaden kommen, die wiederum
von holzzersetzenden Pilzen als Eintrittspforte genutzt werden.

In einer Héhe von ca. 0,5 m teilt sich der Stamm V-formig in vier Stammlinge. Diese gabeln
sich im weiteren Stammverlauf noch mehrmals. Die einzelnen Stammlinge stehen sehr eng
zueinander. Aus diesem Grund sind reibende und eingewachsene Aste sowie abgeflachte
Stammaquerschnitte zu sehen.

Die Eibe wird aufgrund der Vorschaden als bedingt erhaltenswert bis nicht erhaltens-
wert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.

Abb. 10 Ansicht Baum 5
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Abb. 13 Ansicht Baum 6

Ellharter Str. 49, Kempten - TreeConsult Brudi & Partner, Tel. 089-752150 15/32



Der Spitz-Ahorn weist eine leicht eingeschrankte Vitalitat auf.

Am StammfuB sind tiefe Einwallungen zu erkennen. Die Ausbildung von Einwallungen ist
bei einigen Baumarten arttypisch. Bei vielen Baumen kdnnen Einwallungsfurchen jedoch
durch das Voranschreiten von Holzfaulen entstehen, wenn Pilze aus zentralen Bereichen
des Stammes entlang der nahrstoffreichen radial angelegten Holzstrahlen in die Stamm-
peripherie vordringen und dabei das Kambium partiell abtéten. Im vorliegenden Fall ist
jedoch kein Hohlklang hérbar und es konnten auch keine Pilzfruchtkérper gefunden wer-
den. Beides waren Hinweise auf eine Faulnis.

In der Krone befinden sich abgestorbene Aste bis Grobaststarke. Diese sollten bis Ende
April entfernt werden.

Eine Astungswunde am Stamm wurde von wichsigem Wundholz Gberwallt.

Der Baum wird als erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.

Abb. 14 Einwallungen am Stamm und StammfuB
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4.7 Baum 7 - Spitz-Ahorn

Abb. 15 Baum 7 - Gesamtansicht

Bei Baum 7 handelt es sich um einen vitalen Spitz-Ahorn. Die Krone ist dicht belaubt und
art- und alterstypisch entwickelt.

Am StammfuB sind zahlreiche tiefe Einwallungen zu erkennen, die aber in diesem Fall kein
Anzeichen flr eine Faule im Stamminneren sind. Da der Spitz-Ahorn am Hang stockt, weist
er im unteren Stammbereich eine leichte Kriimmung auf, der Stamm richtet sich nach oben
aber gerade auf.

Vorhandene Astungswunden am Stamm wurden bereits Gberwallt.

Der Baum wird als erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.

Abb. 16 Uberwallte Astungswunde am Stamm
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4.8 Baum 8 - Kirsche

Abb. 17 Baum 8 - Gesamtansicht
Baum 8 ist eine Kirsche mit leicht eingeschrankter Vitalitat.

Der Baum stockt auf einer Béschung und weist aus diesem Grund einen gekrimmten
Stammanlauf auf. Dieser sogenannte Sabelwuchs weist auf der Ostseite keinerlei Stlitz-
wurzeln auf. Diese Stlitzwurzeln waren wichtig fir die ausreichende Verankerungskraft des
Baumes.

Um den Baum zu erhalten, misste die Stlitzmauer stabilisiert werden, damit auch die
Stabilitat des Baumes gesichert bleibt.

Aus diesem Grund und aufgrund er fehlenden Stitzwurzeln wird die Kirsche als bedingt
erhaltenswert bis nicht erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme
eingestuft.

Abb. 18 Sédbelwuchs mit fehlenden Stiitzwurzeln
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4.9 Baum 9 - Kirsche

Abb. 19 Baum 9 - Gesamtansicht

Diese Kirsche stockt an der Grundstlicksgrenze auf dem dstlichen Nachbargrundstiick. Der
Baum ist vital und weist eine dicht belaubte und verzweigte, jedoch einseitige Krone auf.
Das in der Krone vorhandene Totholz sollte aus Griinden der Verkehrssicherheit innerhalb
der kommenden 6 Monate (bis Ende April 2025 entfernt werden.

Der StammfuB und der untere Stammbereich kénnen aufgrund des dichten Efeubewuchses
nicht bewertet werden.

Astungswunden am Stamm wurden bereits gut Uberwallt. In einer Héhe von ca. 3 m gabelt
sich der Stamm U-férmig in zwei Stammlinge. Im Zwieselbereich ist auf beiden Seiten eine
Trennleiste erkennbar.

Baum 9 wird als erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.

Abb. 20 U-Zwiesel mit Trennleiste
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4.10 Baum 10 - Winter-Linde

Abb. 21 Baum 10 - Gesamtansicht

Bei Baum 10 handelt es sich um eine vitale Winter-Linde. Die Krone ist schmal, aber dicht
belaubt.

Der StammfuBB wird im Norden auf ca. 10 % des Stammumfangs von einer Wirgewurzel
umgeben. Bei Wirgewurzeln handelt es sich oftmals um adventiv, d.h. sekundar z.B. als
Reaktion auf den (Funktions-) Verlust urspriinglicher Wurzeln, gebildete Wurzeln, die ring-
formig um den StammfuBB wachsen und so den darunterliegenden Wurzelhals einschniliren
kénnen. An dem betroffenen Wurzelanlauf kann es dabei zu Wachstumsdefiziten oder Bor-
kenschaden kommen, die wiederum von holzzersetzenden Pilzen als Eintrittspforte genutzt
werden. Im vorliegenden Fall ist der Kontaktbereich zwischen Stammfu3 und Wirgewurzel
zu gering, um einen maBgeblichen Einfluss auf die Verkehrssicherheit des Baumes auszu-
Uben.

Auf der Slidseite des Stammes befindet sich auf einer Héhe von ca. 1,5-3 m eine Hohlkehle.
Beim Abklopfen mit dem Schonhammer ist am StammfuB und im unteren Stammbereich
kein Hohlklang hérbar. Es sind auch keine Pilzfruchtkdérper zu sehen. Beides waren Hin-
weise flr eine Faule im Stamminneren.

In einer H6he von ca. 5 m teilt sich der Stamm U/V-férmig in zwei Stammlinge. Diese Form
des Zwiesels wird als nicht erhéht versagensgefahrdet eingestuft.

Die Winter-Linde weist zum Zeitpunkt der Untersuchung keine Defektsymptome auf, die
ihre Verkehrssicherheit einschranken. Aus diesem Grund wird sie als erhaltenswert im
Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.
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Abb. 22 Hohlkehle auf der Siidseite

Abb. 23 Wiirgewurzel auf der Nordseite
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4.11 Baum 11 - Hartriegel

Abb. 24 Baum 11 - Gesamtansicht

Der gutachtensgegenstandliche Hartriegel ist 5-stémmig erwachsen und weist eine gute
Vitalitat auf. Er wurde in der Vergangenheit mehrfach stark eingekiirzt und weist aus die-
sem Grund zahlreiche Astungsstellen auf. Die Kappungsstellen sind teilweise etwas einge-
fault.

Im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme wird der Hartriegel als erhaltenswert ein-
gestuft. Das Gehdlz ist jedoch so klein, dass es zum einen noch verpflanzt und zum anderen
leicht durch eine Neupflanzung ersetzt werden kdnnte.

Abb. 25 Eingefaulte Astungsstelle
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4.12 Baum 12 - Traubenkirsche

Abb. 26 Baum 12 - Gesamtansicht

Die Traubenkirsche weist eine erkennbar sehr deutlich abnehmende Vitalitdt auf. Die Krone
ist sehr schmal ausgebildet und wurde in der Vergangenheit mehrfach gekappt.

Bereits in 0,5 m Hohe gabelt sich der Stamm V-férmig. Solche Zwieselbildungen stellen
Fehlentwicklungen hinsichtlich der Baumstabilitdt dar. Sie kénnen im Laufe des Baumle-
bens nicht ,heilen®, sondern verstdrken sich mit zunehmendem Baumalter. Es handelt sich
um einen dauerhaften Strukturmangel.

Auf der Sldseite wurde ein Stammling bereits enthommen. An dieser Stelle ist der Stamm
eingefault. Bei schlecht gegenliber holzzersetzenden Pilzen abschottenden Traubenkir-
schen ist mit einer raschen Ausbreitung der Faulnis zu rechnen. Dementsprechend rasch
kann es zu einer erhéhten Bruchgefahr kommen.

Aufgrund der abnehmenden Vitalitat und der vorhandenen Defektsymptome wird die Trau-
benkirsche als nicht erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme einge-
stuft.
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Abb. 27 Faulstelle

4.13 Baum 13 - Hainbuche

Abb. 28 Baum 13 - Gesamtansicht

Bei Baum 13 handelt es sich um eine vitale Hainbuche mit einer dicht belaubten einseitig
nach Sidden ausgebildeten Krone.

Bereits in Bodenndhe gabelt sich der Stamm V-férmig in zwei Stémmlinge. Beide Stamm-
linge haben in einer H6he von ca. 2 m eine alte eingefaulte Astungswunde. Am Siddstamm-
ling befindet sich in in ca. 4 m H6he eine weitere Astungswunde.
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Beim Abklopfen mit dem Schonhammer konnte kein Hohlklang erzeugt werden. Es sind
zum Zeitpunkt der Untersuchung auch keine Pilzfruchtkdrper vorhanden.

Die Hainbuche wird als bedingt erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaB-
nahme eingestuft.

Abb. 29 Eingefaulte Astungswunden

4.14 Baum 14 - Hainbuche

Baum 14 ist eine vitale Hainbuche mit einem oberflachennah, flach ausstreichenden Wur-
zelsystem. Der Baum stockt in 1,5 m Entfernung zu einem Revisionsschacht an der west-
lichen Grundstlicksmauer.

Am StammfuB und im Stammbereich befinden sich zahlreiche Einwallungen. Beim Abklop-
fen ist kein Hohlklang horbar, es sind auch keine Pilzfruchtkérper zu finden.

Auf einer Hohe von ca. 1,5 m ist eine Faulstelle zu sehen.

In der Krone sind mehrere Aste miteinander verwachsen. Diese sollten im Zuge einer Kro-
nenpflege beseitigt werden.

Baum 14 wird als erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.
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Abb. 30 Einwallung am Stamm

4.15 Baum 15 - Hainbuche

i
e

Abb. 31 Baum 15 - Gesamtansicht

Diese Hainbuche ist ein unterstandiger Baum mit geringen Entwicklungschancen. Der
Stamm weist mehrere Krimmungen auf.

In einer H6he von 0,5 m wurde in der Vergangenheit ein Stammling entnommen, die Ent-
nahmestelle ist eingefault.

Beim Abklopfen mit dem Schonhammer wurde kein Hohlklang erzeugt, es sind auch keine
Pilzfruchtkdrper vorhanden.
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Aufgrund seiner schlechten Prognose hinsichtlich seiner weiteren Entwicklung wird der
Baum als bedingt erhaltenswert bis nicht erhaltenswert eingestuft.

Abb. 32 Eingefaulte Stammlingsentnahmestelle

4.16 Baum 16 - Rotbuche

Abb. 33 Baum 16 - Gesamtansicht

Bei Baum 16 handelt sich um eine Rotbuche mit einer leicht eingeschrankten Vitalitat. Der
Baum stockt nahe der Grenzmauer an der westlichen Grundstiicksgrenze. Die Mauer ist
auf der Hohe des Baumes aus Riicksicht auf die Buche mit einer Aussparung errichtet
worden und weist einen Langsriss an dieser Stelle auf.
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Die Krone der Buche ist art- und altersgerecht ausgebildet. Es sind einzelne abgestorbene
Aste in der Krone zu sehen, die aus Griinden der Verkehrssicherheit innerhalb der kom-
menden sechs Monate (bis Ende April 2025) entfernt werden sollten.

Die Buche wird als erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft,
da der Baum ausreichend vital ist und keine maBgeblichen Defektsymptom aufweist.

Abb. 34 Grundstiicksmauer auf Héhe der Buche

4.17 Baum 17 - Rotbuche

Abb. 35 Baum 17 - Gesamtansicht

Auch diese Rotbuche weist eine leicht eingeschrankte Vitalitdt auf. Die Krone ist dicht be-
laubt und ausladend. Das in der Krone vorhandene Totholz sollte aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit innerhalb der kommenden sechs Monate (bis Ende April 2025) entfernt
werden.
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Auf der Nordseite des StammfuBles ist ein Rindenschaden zu erkennen, der bereits lber-
wallt wurde. Der StammfuB weist zudem tiefe Einwallungen auf. Auf der Nordwestseite des
Stammes sind eine Wirgewurzel und eine Leckstelle mit Assimilataustritt zu sehen.

In einer H6he von ca. 1,5 m teilt sich der Stamm V-férmig in drei Stammlinge. Im Kon-
taktbereich der Stammlinge tritt Wasser aus, im Zwiesel befindet sich auBerdem eine alte
eingefaulte Astungswunde. Es wird empfohlen, eine Baumbesteigung durchfiihren zu las-
sen, um die Schadstellen der Buche im Kronenraum eingehender zu untersuchen. Dies war
vom Boden aus nicht méglich.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden V-férmige Zwiesel mit Sicherungssystemen
versehen, die Uber eine gleichmaBigere Lastverteilung bei Starkwindeintragen eine Ver-
minderung der Bruchgefahrdung im Zwieselbereich bewirken. Im vorliegenden Fall sind
zwei Kronensicherungen erkennbar, die bereits stark gespannt sind. Diese sollten bei Erhalt
des Baumes ausgetauscht werden.

Entlang der Stammlinge befinden sich einzelne Astungswunden.

Der Baum wird aufgrund der Vorschaden (V-Zwiesel mit Faulstelle und Wasseraustritt) als
bedingt erhaltenswert im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme eingestuft.

Abb. 36 StammfuB mit Einwallungen
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Abb. 37

Wiirgewurzel und Leckstelle

5 Zusammenfassung der Ergebnisse

Der Auftraggeber plant den Neubau von drei Gebauden mit Tiefgarage auf dem Grundstiick
Ellharter StraBe 49 in Kempten.

Im Hinblick auf ein geplantes Bauvorhaben und die geanderte Nutzung des Grundstilicks
wurden neun Gehdlze als erhaltenswert eingestuft, drei Gehoélze sind bedingt erhaltenswert
und vier Gehdlze sind bedingt erhaltenswert mit deutlicher Tendenz zu nicht erhaltenswert.
Ein Baum wurde als nicht erhaltenswert eingestuft.

Tab. 3 Zusammenfassung der Ergebnisse

1 Rotbuche 196 erhaltenswert

2 Rotbuche 214 bedingt erhaltenswert

3 Rotbuche 237 erhaltenswert

4 Rotbuche 222 bedingt erhaltenswert bis nicht erhaltens-
wert

5 Eibe 92/108/70/83 \I?Vt-:;ltngt erhaltenswert bis nicht erhaltens-

6 Spitz-Ahorn 184 erhaltenswert

7 Spitz-Ahorn 187 erhaltenswert

8 Kirsche 100 bedingt erhaltenswert bis nicht erhaltens-
wert

9 Kirsche 150 erhaltenswert

10 Winter-Linde 166 erhaltenswert

11 Hartriegel 33/25/22/27/18 | erhaltenswert

12 Traubenkirsche nicht erhaltenswert

13 Hainbuche 107/136 bedingt erhaltenswert

14 Hainbuche 187 erhaltenswert

15 Hainbuche 82 bedingt erhaltenswert bis nicht erhaltens-
wert

16 Rotbuche 318 erhaltenswert

17 Rotbuche 419 bedingt erhaltenswert
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7 Schlussbemerkungen

Bei der Erstellung des Gutachtens wurde nach rein fachlichen Prinzipien, in Anlehnung an
die einschlagige Fachliteratur gearbeitet. Die im Zuge der Untersuchungen gewonnenen
Erkenntnisse beziehen sich ausschlieBlich auf den Gutachtensgegenstand und sind nicht
ohne weiteres auf dhnliche Sachverhalte Ubertragbar.

Das Gutachten ist ausschlieBlich zur bestimmungsgemaBen Verwendung durch den Auf-
traggeber vorgesehen (Gutachtensauftrag s. Kap. 1). Eine Verdffentlichung des Gutach-
tens, sowohl in Printmedien als auch im Internet, erfordert die Zustimmung des Unter-
zeichners. Fir schitzenswerte Inhalte des Gutachtens (insbesondere Texte, Abbildungen
und formale Gestaltung) gelten die gesetzlichen Bestimmungen des Urheberrechts.

Eine Weitergabe an Dritte ist auch im Rahmen der bestimmungsgemdBen Verwendung nur
zulassig, wenn die vollstandige Form des Gutachtens erhalten bleibt. Eine Herausnahme
von Unterlagen, Fotos, Karten, Textpassagen oder eine sonst wie geartete Isolierung
und/oder Wiedergabe von Textpassagen, welche die Aussage des Gutachtens verandern
kdnnte, ist nicht zulassig.

Die Abbildungen wurden mit einer digitalen Kamera angefertigt. Der Unterzeichner versi-
chert in diesem Zusammenhang, dass an den im Gutachten dargestellten Abbildungen
keine Manipulationen durchgefiihrt wurden. Es wurden lediglich VergréBerungen, Verklei-
nerungen oder Aufhellungen vorgenommen.

Gauting, den 07.11.2024
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