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1. Anlass und Ziel der Planung / Planungsentwicklung

Die Stadt Kaufbeuren beabsichtig in zentraler Lage, westlich der Altstadt ein Wohnquartier fir 54
Wohneinheiten zu schaffen. Ziel ist es mdglichst glinstigen Wohnraum flr unterschiedliche Bevol-
kerungsgruppen in der Nahe zur Innenstadt anzubieten.

Im Zeitraum vom 20.08.2021 bis 03.04.2022 wurde hierfir ein Realisierungswettbewerb durchge-
fuhrt. Der erste Preistrager - das Bliro Benkert Schafer, Architekten Partnerschaft mbB Minchen
zusammen mit dem Buro GTL Michael Triebswetter Landschaftsarchitekten - wurde mit der weite-
ren Objektplanung beauftragt. Der Entwurf zeigt die Gestaltung von abgewinkelten, gleichartig ge-
stalteten Wohnblécken mit unterschiedlicher Orientierung innerhalb einer Gemeinschaftsgriinan-
lage. Entlang der Kemptener Stral3e wird die Morphologie der kleinteiligen, offenen Bebauung in
Koérnung und Malistab weitergeflihrt und die vorhandene Struktur erganzt. Zwischen den Baukor-
pern wird eine Gemeinschaftsgriinanlage mit einem Wegenetz, einem Spielplatz und einem Quar-
tiersplatz geschaffen. Es gibt zudem Angebote flir gemeinsames Gartnern. Das Wohnquartier ist
weitgehend verkehrsfrei konzipiert.

Im westlichen Plangebiet, welches aus Griinden des Denkmalschutzes in der fortgeschriebenen
Planung von Wohnbebauung freigehalten wird, wird der ruhende Verkehr untergebracht. Die Frei-
anlagen innerhalb der bebauten Flachen sind fir die Feuerwehr, die Rettungsdienste und z. B.
Umzugswagen erschlossen, im Ubrigen jedoch autofrei. Auf Grund der Nahe zur Innenstadt wird
ein hoher Anteil von Fahrradabstellméglichkeiten angeboten. Die Anbindung an den OPNV ist gut.

Der Stadtrat beschloss am 13.06.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8
BauGB die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans "Blasiusblick” fiir den Bereich
zwischen Kemptener Tor, Kemptener Strale und Blatterbachweg (Grundstiicke Flur-Nrn. 790,
793/12 sowie Teilflachen aus 7784/7, 789/2 und 793/3 Gemarkung Kaufbeuren). gemal} § 13a in
Verbindung mit § 13 BauGB in einem beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Er beauftragte die Stadtverwaltung, auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses des Planungsent-
wurfes Buro Benkert Schafer Architekten, Miinchen vom 27.04.2023, einen Bebauungsplanentwurf
zu erarbeiten.

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 20.03.2024 mit den dazugehdrigen textlichen
Festsetzungen und der Begrindung vom 20.03.2024 wurde dem Bauausschuss am 10.04.2024,
sowie dem Stadtrat am 23.04.2024 vorgelegt und von diesem gebilligt.

Die Verwaltung wurde gleichzeitig beauftragt die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchzufuhren.

Der Aufstellungsbeschluss, sowie die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde am 02.05.2024 im Amtsblatt verdffentlicht. Die Auslegung erfolgte im Zeitraum vom
03.05.2024 bis einschlieRlich 10.06.2024.

Mit der hier vorliegenden Plananderung wird wesentlichen Bedenken der Oberen Denkmalschutz-
behoérde entsprochen, die Bebauung, der bisher unbebauten historischen Freiflache im &stlichen
Teil der FI.-Nr. 790 als topografisch bewusst angelegter Bestandteil der mittelalterlichen Stadtbe-
festigungsanlage unmittelbar vor dem Stadtmauerring, auf Grund der hohen Bedeutung fir den
Denkmalschutz zu reduzieren.
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2. Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Lage, Geltungsbereich, Eigentum und Umgebung

2.1.1 Lage, Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst mit ca. 1,25 ha Flache die Grundstiicke Flur-Nrn.: 790, 793/12 sowie Teil-
flachen aus 784/7, 789/2 und 793/3 der Gemarkung Kaufbeuren.

2.1.2 Eigentum

Die im Planungsgebiet befindlichen Grundstticke Flur-Nrn. 790 und 793/12 sowie die Teilflachen
aus 784/7 und 789/2 Gemarkung Kaufbeuren sind Eigentum der Stadt Kaufbeuren. Die Teilflache
aus dem Grundstiick Flur-Nr. 793/3 Gemarkung Kaufbeuren ist in Privateigentum. Um hier nicht
ein Baurecht nach §34 BauGB entstehen zu lassen und die Flache langfristig fur den Griinzug um
die Stadtbefestigung zu erhalten, wurde die siidliche Teilflache des Grundstlicks in den Planungs-
umgriff mit aufgenommen.

2.1.3 Umgebung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt der Stadt Kaufbeuren zwischen dem Ful3- und
Radweg Blatterbachweg und der Kemptener Stra3e. Im Norden und Siiden wird das Gebiet durch
die bestehende Wohn- und Gewerbebebauung entlang der Kemptener Stralie, sowie der Stralle
am Kemptener Tor begrenzt.

Teile des Planungsgebietes befinden sich in dem, der Stadtmauer vorgelagerten historischen
Grinzug, die Bestandteil der mittelalterlichen Stadtbefestigung ist. Die auf dem &stlichen Hangri-
cken verlaufende Stadtbefestigung steht in einem engen visuellen Zusammenhang zum Plange-
biet, ebenso wie das als landschaftspragendes Baudenkmal, die Blasiuskirche.

Relativ mittig im Planungsgebiet verlauft von Suden nach Norden der Marzenbach.

Das Areal liegt in einer flachen, leicht nach Norden abfallenden Gelandesenke, die nach Osten
und nach Westen durch einen nord-sud-gerichteten Hohenriucken begrenzt wird.

Das Gelande liegt im Mittel auf rd. 685,50 m . NN.

Im Westen wird das Baugebiet von der Kemptener Stralle und den Wohnbebauungen Hausnum-
mer 7 bis 13 begrenzt (Flurnummern 793/12 — 17). Nach Norden folgen die Grundstlicksflachen
um das Anwesen Kemptener Tor Nummer 3 (Flurnummern 793/11, 793/7, 793/4).

Im Osten des Grundstlicks grenzen der Blatterbachweg und der zur Stadtmauer aufsteigende
Hang an. Im Siden liegt das Grundstlick der Kemptener Stralle Nummer 21 (Flurstiick 787/2).

Der sudliche Teil des Plangebietes ist seit 2008 unbebaut. Eine dort bestehende Autowerkstatt
wurde abgebrochen. Die Hauptgebaude der Autowerkstatt befanden sich westlich des Marzenba-
ches, dstlich des Bachlaufs gab es Garagen und eine Abstellflache flir PKWs.

Nérdlich der PKW-Abstellflache und 6stlich des Marzenbachs liegt ein Minigolfplatz, der jedoch seit
einigen Jahren nicht mehr in Betrieb ist. Der ndrdliche Teil des Plangebietes besteht aus einer bis-
her unbebauten Grinflache, die zum Teil gartnerisch genutzt wurde.
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2.2 Topografie und Vegetation

2.2.1 Topografie

Das Planungsgebiet befindet sich in einer Senke, durch die von Sid nach Nord der Marzenbach
flieRt. Das Gelande fallt in diese Richtung um rund 1,5 m. Im Mittel liegt das Ufer des Marzenba-
ches auf einer Meereshoéhe von rund 685,50 m U NN.

6
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Die Kemptener Stra3e im Norden, sowie die Stral’e Kemptener Tor im Westen liegen um ca. 3,5 m
hoéher als das Ufer des Marzenbaches. Im Osten steigt das Gelande steil zur Stadtmauer hin an.
Der am dstlichen Rand des Planungsgebiet verlaufende FulR- und Radweg (Blatterbachweg) liegt
ca. 4 m hoher als das Ufer des Marzenbaches.

Die historische Stadtmauer verlauft auf Hoéhe der St. Blasius-Kirche ca. 15 m, weiter sudlich bis 25
m uber dem Ufer des Marzenbaches.

2.2.2 Vegetation

Das Planungsvorhaben berthrt den innerdrtlichen Griinzug ,Afraberg / Heigele®, der in seiner Be-
deutung fur die Freiraumqualitat der Kaufbeurer Innenstadt kaum hoch genug einzuschéatzen ist.
Die am Ostrand in das Planungsgebiet hineinragenden Hangkanten sind sowohl hinsichtlich des
Landschaftsbilds als auch der Stadtokologie Bestandteil dieses Griinzugs. Zentral durch das Pla-
nungsgebiet verlauft der Marzenbach im letzten offenen Flie3abschnitt vor der Verrohrung.

Im Jahr 2020 wurde in Zusammenhang mit dem Rahmenkonzept fir die geplante Bebauung eine
Bestandsaufnahme gemal der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) durchge-
fuhrt. Diese wurde am 26.06.2024 aktualisiert und erganzt.

Zusammenfassend lasst sich der Griinbestand folgendermal3en beschreiben:

Nérdliches Plangebiet:
Vergleichsweise strukturreiche Privatgarten mit alterem Strauchbestand und Baumen
junger bis mittlerer Altersstruktur, Ruderalflur, Rasen- und Wiesenflachen, Kiesflache

Mittleres Plangebiet:
Brachgefallene Wiesenvegetation ohne Bewirtschaftung und Pflege mit vereinzeltem
jungen Gehdlzaufwuchs

Sudliches Planungsgebiet:

Mosaik unterschiedlicher Vegetationsbestande: brachgefallene Wiesenvegetation,
vegetationsarme Ruderalfluren, dichte artenarme Ruderal- und Staudenfluren, arten-
reiche Ruderal- und Hochstauden-fluren mit verstreutem jungen Gehélzbewuchs und
einem kleinen Apfelbaum

Ostliches Planungsgebiet (ehemaliger Minigolfplatz):
Strukturreicher Privatgarten mit einigen alteren Obstbaumen und weiteren Gehdlzen

Marzenbach:

Ufervegetation vorherrschend aus Grasbewuchs bzw. maRig artenreicher Stauden-
flur, eingestreut sind durchgehend Madesif und lokal Schilf; Gewasservegetation
wird dominiert vom flutenden Hahnenful3, im nérdlichen Abschnitt Ufergeholze;

Sudlicher und stidostlicher Randbereich:
Biotopkartierte Altbaume mit Strauchunterwuchs

2.3 Geologie, Baugrund, Altlasten und Hydrologie

2.3.1 Geologie, Baugrund, Altlasten

Das Untersuchungsgebiet liegt in der glazial gepragten Landschaft des Voralpenlandes. Der tiefere
Untergrund besteht aus feinkdrnigen Sedimenten der tertidren Molasse (Mergel- und Sandfazies).
Die Molassebdden werden im Untersuchungsbereich von fluviatilen Sedimenten (Talkiese und Tal-
lehme) eines ehemaligen Bachlaufes Uberlagert.

Lokal entstanden in kleinrdumigen Stillwasserbereichen Moorflachen mit Anmoorbdden.

Die Bodenschichtung stellt sich wie folgt dar:
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o Auffullungen: Sie liegen im Bereich der Brachflache im oberen Gelandebereich zwi-
schen 0,00 m bis in Teilbereichen 1,80 m unter der Geldndeoberkante, resultieren
z.T. aus einer ehemaligen Bebauung. Ein nur rudimentar erhaltender Oberboden
schlielt die Schichtung nach oben hin ab.

Die flachig vorkommenden Auffiillungen sind sehr heterogen. Es kommen immer
wieder Bauschuttreste in unterschiedlichen Anteilen, sowie Holz- und Schlackereste
vor. Die heterogenen Auffullungen sind zur Griindung von Bauwerken nicht geeignet.
Die Voruntersuchung von neun Einzelproben der Aufflllungen ergab Einstufungen —
entsprechend der heterogenen Zusammensetzung - in die Kategorien Z0 bis >Z2
nach dem bayer. Verflll-Leitfaden (Eckpunktepapier).

¢ Tallehme mit Anmoorlagen: Sie liegen unterhalb der Auffiillungen sind sehr frost-
und nasseempfindlich. Bei Zutritt von Wasser (z. B. durch Niederschlage, Schicht- /
Grundwasser) weicht ein freigelegter Boden sehr schnell auf und verliert zusatzlich
an Tragfahigkeit und Konsistenz. Die Tallehme und die Anmoorschichten sind als
sehr gering bis nicht tragfahig einzustufen, da sie durch Lasteinwirkungen hohe So-
fortsetzungen und durch weitere Zersetzungsprozesse der organischen Bestandteile
Langzeitsetzungen hervorrufen. Die Tallehme kénnen in statisch nicht relevanten Be-
reichen zur Gelandeangleichung oder in Verfillmalinahmen verwendet werden. Die
Voruntersuchung von vier Mischproben ergab Einstufungen in die Kategorien Z1.1
nach dem bayer. Verflll-Leitfaden (Eckpunktepapier).

o Talkiese: Sie liegen unter den Tallehmen und Anmoorlagen, sind nur maRig tragfahig
und zum Abtrag von hohen Gebaudelasten nicht geeignet. Es handelt sich um grund-
wasserfuhrende Kiese, die vor einem Einbau zur Entwasserung zwischengelagert
werden mussen. Trotz dieser MalRnahme kann der Kies nur mittels eines Kalk-Ze-
ment-Mischbindemittels so aufbereitet werden, dass er als Baustoff in statisch bean-
spruchten Bereichen (z. B. Teilbodenersatzkorper, Bauwerkshinterfillung etc.) ver-
wendet werden kann.

¢ Molasse (Sand- und Mergelfazies): Die Tragfahigkeit des Sandes ist —im Zusam-
menhang mit dem darin vorkommenden Grundwasser - als maRig einzustufen. Die
halbfesten bis festen Mergel sind als hoch tragfahig zu bezeichnen. Sind die Molas-
sesande wassergesattigt, kdnnen sie sich bei einem Aushub bzw. Anschnitt verflissi-
gen. Bei einer mechanischen Einwirkung kann eine sog. Liquefaktion einsetzen (kurz-
zeitige Verflussigung des Bodens bei Bewegung). An den Molassebdden wurden
keine umwelttechnischen Voruntersuchungen ausgefihrt

Entsprechend der Karte ,Frosteinwirkungszonen Deutschland“ der Bundesanstalt fir Strallenbau
(BASt) liegt das Untersuchungsareal im Grenzbereich der Frosteinwirkungszonen Il und Ill. Es wird
empfohlen, die Frosteinwirkungszone Ill anzunehmen (Frosttiefe 1,2 m).

Kaufbeuren in Bayern gehort, bezogen auf die Koordinaten der Ortsmitte, zur keiner Erdbeben-
zone.

2.3.2 Uberschwemmungsgebiet und Oberflichenabfluss

Etwa mittig im Plangebiet verlauft von Stud nach Nord der Marzenbach (Gew. lll). Oberirdisch ist
ein reguliertes Mittelwassergerinne des Marzenbachs sichtbar, dass auf eine Hochwasserverroh-
rung DN 1700 aufgesattelt ist. Das Plangebiet ist nach Fertigstellung des Hochwasserriickhaltebe-
cken am Weidachgraben (,HRB-Weidachgraben®) bis zu einem Bemessungshochwasser [hundert-
jahrliches Hochwasser (HQ100)] des Weidachgrabens vor Uberschwemmungen geschiitzt. (Hin-
weis zur Begrifflichkeit im Text: es handelt sich um eine HochwasserschutzmalRnahme, nicht um
eine Hochwasserfreilegung. Es kénnen auch weiterhin gréRere Hochwasser als das
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Bemessungshochwasser auftreten. Ist das der Fall, entlastet das HRB-Weidachgraben planmafRig
Uber die Hochwasserentlastung und unterhalb des HRB (Plangebiet) wird es zu Uberflutungen
kommen!)

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Gelandetiefpunkt besteht zudem eine Uber-
schwemmungsgefahrdung durch wild abflielendes Oberflachenwasser. Dementsprechend sind im
BBP FlieRwege zu berlcksichtigen und ggf. von Bebauung freizuhalten, sofern nicht andere Maf}-
nahmen einer Bebauung Schutz bieten, ohne die Fliellwege in andere zu schiitzende Flachen ab-
zuleiten. Des Weiteren empfiehlt das Wasserwirtschaftsamt, den maf3geblichen maximalen Was-
serspiegel bei einem Starkregenereignis zu ermitteln und in Plan und Text einzuarbeiten. Die Roh-
fuBbodenoberkante im EG der Gebaude ist dann in ausreichender H6he tUber dem ermittelten
Wasserspiegel festzusetzen.

AuRerdem wird dringend empfohlen, den Lastfall HQ-extrem (Uberlastfall am HRB Weidachgra-
ben) zu betrachten, um ggf. notwendige Vorsorgemalinahmen treffen zu kénnen. (vgl. Kapitel 4.3)

2.3.3 Grundwasser

Durch das geplante Bauvorhaben ,Blasiusblick® wird in das Grundwasser eingegriffen werden. Bei-
nahe im gesamten geplanten Baugebiet liegen gespannte Grundwasserverhaltnisse vor, welche
z.T. bis nahe an die Gelandeoberflache reichen. Im Baugrundgutachten der fm geotechnik GbR
vom 10.06.2020 wird daher auf die Gefahr eines hydraulischen Grundbruchs bei einem Aushub
der Tallehme (z.B. Kanalbau, Fundamentarbeiten, Baugruben, etc.) hingewiesen.

Das Grundwasser wird bei Baumalinahmen, die bis zu den Talkiesen oder Molassesanden rei-
chen, freigelegt. Die Grundwasserfliefrichtung erfolgt in der Grundwasserrinne von Siden nach
Norden. Als ,Grundwasserstauer fungieren die sehr gering durchlassigen Molassemergel, die in
Tiefen zwischen ca. 4 m und 5 m u. Gelandeoberkante (GOK) liegen. Es liegen keine Langzeitda-
ten zum Grundwasserschwankungsbereich vor. Es ist mit einer Grundwasserspiegelschwankung
von bis zu 1,0 m zu rechnen. Zudem wird empfohlen, den Bemessungswasserstand auf die Gelan-
deoberkante anzusetzen, da durch das Baugebiet ein Gerinne verlauft (Wasserspiegel Mitte Bau-
gebiet = 684.94 m (i. NN.). Von temporaren Uberschwemmungen bei Starkniederschlagen ist da-
her auszugehen. Die Aufflllungen, die Tallehme und die Anmoore kénnen temporar Schichten-
wasser fuhren.

2.3.4 Entwasserung

Der Untergrund des Baugelandes ist nicht sickerfahig, so dass eine Niederschlagswasser-versi-
ckerung ausscheidet.

Bei Durchlassigkeitsbeiwerten von kf < 1,0 « 10-6 m/s ist eine Regenwasserbewirtschaftung

Uber eine Versickerung nicht mehr gewahrleistet, so dass die anfallenden Wassermengen Uber ein
Retentionsbecken abzuleiten sind.

Vorgesehene Sickerversuche wurden nicht ausgefliihrt, da die Talkiese ganzlich wassererfullt
waren und zum gréten Teil Druckwasserspiegel vorlagen. Eine Versickerung ist in diesem Fall
nicht moéglich.

Nahere Angaben insbesondere auch zu den Grindungsempfehlungen, Baugruben- und Leitungs-
bau, sowie zur Versickerung von Regenwasser sind dem Umwelt- und geotechnischen Bericht des
Biros fm Geotechnik GbR, Amtzell vom 10.6.2020 zu entnehmen.

2.3.5 Altlasten

Fir das Grundstiick FI.Nr. 789/3 liegt eine Sanierungsdokumentation des Buros Merkur GEO-
METRIC von 2008 vor. Demnach wurde die Hauptbelastung des Untergrundes, die durch den Be-
trieb einer Autowerkstatt hervorgerufen wurde, teilsaniert. 2020 wurde durch das Biro fm Geotech-
nik auf den Grundstlicken FI.Nr. 793, 789/4+5, 789 und 790 eine Baugrunduntersuchung durchge-
fuhrt. Hierbei wurde in den Horizonten von 0 m bis zu 1,4 m unter Gelandeoberkante (GOK) Aufful-
lungen festgestellt bis Uber Z2 nach der zum Untersuchungszeitpunkt gultigen LAGA.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Landes- und Regionalplanung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Stadt Kaufbeuren in der Region
16 (Region Allgau) und wird dort als Oberzentrum eingeordnet. Das Stadtgebiet und auch einige
der Gemeinden im direkten Umfeld werden als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf‘ charak-
terisiert.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarie des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
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Zusammenfassend sind in diesem Programm folgende Ziele bzw. Grundsatze festgelegt:

Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

* (Z2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen.

* (G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Si-
cherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versor-
gung mit Gltern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital,
geschaffen oder erhalten werden.

Nachhaltige Raumentwicklung

* (Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist nach-
haltig zu gestalten. Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belast-
barkeit ist den dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

* (G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevol-
kerungsgruppen berticksichtigt werden.

Ressourcen schonen

* (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen res-sourcen-
schonend erfolgen.

* (G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

Zukunftsfahige Daseinsvorsorge

* (G) Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere gegen-
Uber den Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden.

* (G) Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu deren Be-
waltigung sollen unter Berlcksichtigung der technologischen, 6konomischen, 6kologischen und
sozialen Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und Malinahmen einbezogen wer-
den

Demographischer Wandel

Raumlichen Auswirkungen begegnen

* (G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevol-ke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

* (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

* (G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

* (G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die Moéglichkeiten

* zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

* zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

* zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fir Kinder, Jugendliche

11
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* zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbeson-
dere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere Menschen
genutzt werden.

Klimawandel
Anpassung an den Klimawandel

* (G) Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Naturgefahren
sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen berlicksichtigt werden:

* (G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen
wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der
thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von
Versiegelung freigehalten werden:

Raumstruktur
Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

* sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erflllen,

* sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,
» Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt

wird,

+ auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewaltigung des hohen Verkehrsaufkommens
hingewirkt wird,

» sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang flr alle Bevolkerungsgruppen

« sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

* sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

+ ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

* (G) Der nicht motorisierte Verkehr soll durch Ausweitung und Aufwertung des Rad- und Ful3-
wegenetzes

gestarkt werden. Das Uberdrtliche Radwegenetz soll unter Bertcksichtigung der
Verbindungsfunktion fir den Alltags- und Freizeitverkehr ausgebaut werden.

Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

* (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

* (Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
figung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

* (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Freiraumstruktur
Natur und Landschaft

Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

* (G) Lebensraume fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere
auch unter dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender
Arten an Land, im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wiederhergestellt werden.

Fazit:
12
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Die mit dem Vorhaben beabsichtigte Errichtung von zentrumsnahen Wohnungen erfolgt im engen
raumlichen Zusammenhang mit den Siedlungsflachen, die vormals brachgefallen sind. Das Vorha-
bengebiet schliel3t unmittelbar an bereits bebaute und entsprechend genutzte Flachen des Sied-
lungsgefiiges der Stadt Kaufbeuren an. Die geschiitzten Biotope werden erhalten und zu einer
langfristigen, weiteren Entwicklung festgesetzt. Mit der Renaturierung des Marzenbaches, der
Nachpflanzung der zu fallenden Baume im Verhaltnis 2.1, einer guten Durchgriinung der woh-
nungsnahen Freiflachen und den festgesetzten Klimaschutz- und Klimafolgenanpassungsmalfinah-
men entspricht die Planung den Anforderungen an eine nachhaltige Raumentwicklung. Die Uberla-
gerung der Flachen mit verschiedenen Funktionen entspricht dem Erfordernis eines ressourcen-
schonenden Umgangs in Bezug auf den Flachenverbrauch.

Die geplante Neuordnung und Entwicklung des Gelandes tragt den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) angemessen Rechnung. Landesplanerische bzw.
Belange stehen diesem Vorhaben demnach nicht entgegen.

3.1.2 Regionalplan Allgdu (Region 16)

Im Regionalplan Allgau (Region 16) wird die Stadt Kaufbeuren als mdgliches Oberzentrum im
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum eingestuft. Anndhernd von Sid nach Nord verlauft
die Uberregional bedeutende Entwicklungsachse Marktoberdorf — Kaufbeuren — Buchloe durch das
Stadtgebiet.

i ‘>’ : " R « o \
““w | A !' e /. Ofs | Ve
| i [ w O - (-

Abb. 3: AusZug Karte 1 ,Raumstruktur®, Régibhalplan Allgéu (Regiéh 16)
Zusammenfassend sind folgende Ziele bzw. Grundsatze formuliert:
Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsatze

Grundsatz Teil A-I-1 formuliert, dass anzustreben ist, die Region vorrangig als Lebens- und Wirt-
schaftsraum fur die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftli-
chen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigenstandigkeit zu starken. Eine mdglichst ausgewo-
gene Altersstruktur der Bevdlkerung ist flr die Region von besonderer Bedeutung.

Grundsatz Teil A-11-2.1 formuliert, dass die vielfaltigen, ékologisch bedeutsamen Naturrdume der
Region in ihren Funktionen dauerhaft zu erhalten sind und soweit mdglich vernetzt werden.
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Die geplante, vergleichsweise geringflachige Inanspruchnahme von siedlungsnaher Landschaft
fuhrt nicht zu einem erheblichen Verlust von Lebensraumen. Die bestehenden Biotope KF-1153-01
und KF-1153-011 in Verbindung mit KF-1150-011 werden von der Mallnahme nur geringfligig re-
duziert (vgl. artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Dipl.-Biologe P. Harsch, Anlage 1).

Die Errichtung von zentrumsnahem Wohnraum steigert die Attraktivitat der Region fir alle Alters-
gruppen. Dies tragt zu einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur bei.

Teil B — Fachliche Ziel und Grundséatze

Grundsatz Teil B-V-1.1 formuliert, dass dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachse-
nen Siedlungsstruktur der Region entsprechend der Bedlrfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft
Rechnung zu tragen ist.

Ziel Teil B-V-1.2 formuliert, dass in der Regel eine organische Entwicklung stattfinden soll. In zent-
ralen Orten eine Uber die organische Entwicklung hinausgehende Entwicklung zulassig ist.

Ziel Teil B-V-1.3 formuliert, dass insbesondere einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsge-
biete in besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Héhenrlicken vor allem
im Suden und Westen der Region entgegengewirkt werden soll.

Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und
leerstehende Gebaude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen
werden sollen.

Einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden soll. Neubauflachen sollen mdglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten auszuweisen sind.

Grundsatz Teil B-V-1.3 formuliert, dass die Versiegelung von Freiflachen mdglichst gering zu hal-
ten ist.

Fazit:

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan dient der Nachverdichtung und Wohnraumschaffung im
baulich gewachsenen Innenbereich. Teilweise werden jedoch Flachen in Anspruch genommen, die
bisher als freizuhalten galten. Die getroffenen Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung stellen
sicher, dass das Hohenniveau und die Kubaturen der umliegenden Baustrukturen weitgehend auf-
genommen und die geplante Neuordnung méglichst vertraglich in den Siedlungsraum der Stadt
Kaufbeuren, in die umgebenden landschaftlichen Strukturen und in die denkmalschitzerischen Er-
fordernisse integriert werden und zugleich ein méglichst hohes Mall an Wohnraum geschaffen
werden kann.
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Vierte Verordnung zur Anderung des Regionalplanes der Region Allgéu (16) -Fortschreibung des
Teilfachkapitels B | 3 "Wasserwirtschaft

Die Fortschreibung des Teilfachkapitels B | 3 "Wasserwirtschaft” formuliert die nachfolgend ge-
nannten und zusammengefassten Grundsatze:

3.2 Gewasserschutz:

3.2.1 Schutz des Grundwassers

Das Kapitel formuliert den Grundsatz, dass bei risikobehafteten Vorhaben der Grundwasserschutz
frihzeitig berucksichtigt werden, die Resilienz von Gewassern in Anbetracht der Auswirkungen des
Klimawandels durch geeignete Malinahmen gesteigert, die natirliche Eigenentwicklung von Fliel3-
gewassern verbessert, die Abflussverhaltnisse erhalten und der nattirliche Riickhalt von Bachauen
erhalten bzw. wiederhergestellt werden soll.

Fazit:

Bei der geplanten MaRnahme handelt es sich nicht um ein — fir das Grundwasser risikoreiches
Vorhaben. Grundwasserschutz wird bericksichtigt. Der Eingriff durch Verzicht auf unterirdische
Bauten, sowie versickerungsfahige Belage soweit wie mdglich minimiert. Zudem gibt es eine Fest-
setzung zur Pflicht der Vorreinigung des Wassers uber eine geeignete Oberbodenschicht oder
nach Vorreinigung Uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulassung fur den Fall der Versicke-
rung von Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiflachen Gber 50 m2.

3.2.2 Schutz der oberirdischen Gewasser

Hinsichtlich des Schutzes oberirdischer Gewasser wird formuliert, dass die Resilienz der Gewéas-
ser gesteigert und nattrliche Ufer erhalten und verbessert werden sollen.

Fazit:

Bei dem Marzenbach im Bereich des Plangebietes handelt es sich nicht um ein naturliches FlieR3-
gewasser, sondern um ein reguliertes, oberirdisches Mittelwassergerinne, das auf eine Hochwas-
serverrohrung DN 1700 aufgesattelt ist. Dieses wird im Rahmen der Baumalinahme renaturiert.
Damit verbessert sich der Zustand oberirdischen teils des Baches wesentlich.

3.3 Wasserversorgung
In Bezug auf die Wasserversorgung wird auf das Kapitel 5.10.1 verwiesen

3.4 Hochwasserschutz und alpine Naturgefahren

3.4.1 (G) und 3.4.2.1 8G) Hier wird formuliert, dass Risiken durch Hochwasser, Starkregenereig-
nisse und hohe Grundwasserstande vermieden werden sollen. Siedlungen sollen nicht in Gefahr-
dungsbereichen errichtet werden. Bei bestehenden Siedlungen und bei neuen Siedlungen, die
nicht aul3erhalb errichtet werden kdnnen, soll der Gefahrdung Rechnung getragen und die Risiken
berlicksichtigt werden. In stark verdichteten Siedlungsbereichen soll zur Uberflutungsvorsorge bei
Hochwasser- und Starkregenereignissen auf eine hochwasserangepasste Flachengestaltung —
auch Mehrfachnutzung — hingewirkt werden.

Fazit:

Es wurden umfangreiche Untersuchungen hinsichtlich Hochwasser-, Starkregenereignisse und des
Grundwassers durchgeflihrt und geeignete Malnahmen daraus abgeleitet und beriicksichtigt. Na-
here Einzelheiten kbnnen dem Kapitel 4.3 und den Gutachten entnommen werden.

2 Freizeitwohngelegenheiten und Campingplatze
2.3 (2) Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gberwiegend eigen-
genutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

Fazit:
Das geplante Baukonzept sieht die Herstellung von dringend bendtigtem Wohnraum vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigt damit die Vorgaben des Regionalplanes 16.
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3.2 Stadtebauliches Leitbild zur Wohnbauentwicklung / Grundsatzbeschluss zum
Klimaschutz

3.2.1 Stadtebauliches Leitbild zur Wohnbauentwicklung

Abgeleitet aus dem Stadtentwicklungskonzept definiert das im Juni 2022 beschlossene stadtebau-
liche Leitbild die Stadtentwicklungspolitik und richtet sie an den Erfordernissen einer wachsenden
Stadt aus.

Kaufbeuren strebt gemafl dem Leitbild eine verstarkte Urbanisierung der zentrennahen Bereiche
durch héhere stadtebauliche Dichten, eine breite Nutzungsvielfalt und méglichst kurze Wege zu
Arbeitsplatzen, Versorgungseinrichtungen sowie sozialer und kultureller Infrastruktur an. Zudem
sollen zukunftsfahige Mobilitdtskonzepte entwickelt werden. Fir Neubauten sind mdglichst flachen-
sparende Bautypologien hoher planerischer Qualitat zu wahlen.

Parallel zur verdichteten Bebauung wird im Leitbild besonderer Wert auf attraktive Freiraume, qua-
litatvolle 6ffentliche Raume und eine leistungsfahige griine Infrastruktur gelegt.

3.2.3 Grundsatzbeschluss zum Klimaschutz

Mit dem 2022 gefassten Grundsatzbeschluss der Stadt Kaufbeuren beziiglich des Klimaschutzes
durch CO2-Einsparung will die Stadt Kaufbeuren ihre kommunalen Handlungsmdglichkeiten nut-
zen, um zur Erreichung der Ziele des Pariser Klimaabkommens beizutragen.

Zur Erreichung der klimapolitischen Ziele sollen bei stadtischen Entscheidungen die Auswirkungen
auf das Klima sowie die 6kologische, gesellschaftliche und 6konomische Nachhaltigkeit bertick-
sichtigt und wenn immer méglich Malinahmen ergriffen werden, die den Klimawandel oder dessen
Folgen abschwachen.

3.3 Vorbereitende Bauleitplanung

3.3.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kaufbeuren vom 04.10.1984, welcher unter
Beriicksichtigung der beschlossenen und genehmigten Anderungen auf digitaler Basis vom
16.07.1998 umgestellt und im Juni 2023 aktualisiert wurde, ist flr das Planungsgebiet im westli-
chen und nérdlichen Teil als gemischte Bauflache ausgewiesen. Der Ostliche Teil des Plangebiets
ist als Grunflache ausgewiesen.

Abb. 3 Auszug Flachennutzungsplan Stadt Kaufbeuren
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3.3.2 Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan wurde mit einem Landschaftsplan als eigenstandigem Planteil mit dazu-
gehorigem Erlauterungsbericht erganzt, welcher seit 20.04.2006 wirksam ist.

Folgende Ziele sind im Landschaftsplan fir das Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Um-
griff formuliert:

Im Randbereich des Planungsgebietes sind Baume /Griinbestand ausgewiesen. Dariber hinaus
gibt es keine Ausweisungen im Geltungsbereich des Plangebietes.

Der im Osten direkt angrenzende Hang zur Stadtmauer ist als geplantes Landschaftsbestandteil
gemal Art. 12 BayNatSchG dargestellt.

Sidlich des Plangebietes, zw. Apfeltranger Stral’e und Kronenberg, ist der Talraum des Marzen-
baches als Kaltluftschneise ausgewiesen.

Es kann angenommen werden, dass das Marzenbachtal auch im weiteren Verlauf, wie z.B. inner-
halb des Planungsgebiets, Kaltluft in das Stadtgebiet transportiert.

Das offene Gerinne des Marzenbaches endet am nérdlichen Rand des Planungsgebiets und ver-
lauft von da an ausschlie3lich verrohrt.

Abb. 2 Auszug Landschaftsplan Stadt Kaufbeuren

17



Stadt Kaufbeuren Bebauungsplan Nr. 56.1 ,Blasiusblick*
Stadtplanung und Bauordnung Begriindung (Teil E)
Fassung vom 01.04.2026

Die geéanderten Nutzungen werden im Flachennutzungs- und Landschaftsplan parallel zur Bebau-
ungsplanverfahren gemaf § 13a BauGB berichtigt.

3.4 Bauluickenkataster / potenzielle Bauflachen

Baullickenkataster

Der Baulickenkataster beinhaltet unbebaute Grundstlicke, welche sofort oder kurzfristig bebaubar
sind.

Kataster potenzieller Bauflachen

Dieser Kataster beinhaltet die potenziell (mdglichen) geeigneten Wohnbau- und Gewerbeflachen.
Dabei erfolgt die Standortsuche mit der Zielvorgabe, den Erhalt und die Entwicklung von Natur und
Landschaft zu gewahrleisten. Der AuRenbereich und die das Stadtgebiet gliedernden Grinzlige
bleiben im Zusammenhang erhalten und Flachenpotenziale werden vorrangig im Siedlungsbereich
oder im Bereich eindeutig abgrenzbarer Siedlungsabrundungen genutzt.

3.5 Geltendes Baurecht

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. eine sonstige vergleichbare stadtebauliche Satzung be-
steht fur das Anderungsgebiet bislang nicht.

Fir die geplante Neuordnung des Areals besteht bislang noch kein Baurecht.

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes befindet sich im s.g. Aulienbereich im Innenbereich
entsprechen § 35 BauGB.

Die Baullicke, die sich unmittelbar an der Kemptener Stralle befindet ist dem unbeplanten Innen-
bereich entsprechend § 34 BauGB zu zuordnen.

3.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Baudenkmaler. Auch sind keine Bodendenk-
maler bekannt.
In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Plangebiet befinden sich jedoch die nachfolgend ge-
nannten Bodendenkmaler:
D-7-8129-0082 Spatmittelalterliche Stadtbefestigung von Kaufbeuren.
D-7-8129-0019 Siedlung vorgeschichtlicher und mittelalterlicher Zeitstellung.
D-7-8129-0081 Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Altstadt von Kaufbeu-
ren.
In den ersten kartographischen Aufnahmen ist hier eine Wegefiihrung zu den nérdlichen Toren zu
erkennen und es ist in Analogie zu anderen mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Stadten damit
zu rechnen, dass sich hier im Vorfeld der Stadt eine Nutzung als Garten- und Wirtschaftszone
etabliert hatte. Die Spuren dieser Nutzung kénnen sich unterhalb der, in den geotechnischen Auf-
schlussen erkennbaren Aufflllungen erhalten haben. Wegen der siedlungstopographischen Lage
sind daher in diesem Bereich Bodendenkmaler des Mittelalters und der friihen Neuzeit zu
vermuten.
> Ostlich, oberhalb des Planungsgebiets befindet sich die Stadtbefestigung (Denkmal-Nr. D-
7-62-000-1, Listentext: ,Stadtbefestigung, um 1200 angelegt, um 1420 Verstérkung, gleich-
zeitig wohl Bau der Stadttiirme, weitere Ausbauten im 14./15. Jh., aus dieser Zeit wohl die
ehem. Tore, nach 1803 Niederlequng der Tore und des gré3ten Teils der Tiirme und Mau-
ern im Sdden, Norden und Osten; Befestigungsmauer, in Teilen in den Wohnhausbau inte-
griert; die ehem. Zinnen der Tuffsteinmauer mit Ziegelsteinen vermauert: Erhaltene Teilst-
cke des Nordzugs, in gro3en Teilen mit Wehrgang erhalten, zwischen Unter dem Berg 23
und Spitaltor entlang der Grundstlicke.
Neue Gasse, Alleeweg, Ledergasse und Josef-Landes-Stral3e, erhaltene Teilstlicke des
Stidzugs, weitgehend verbaut und ohne Wehrgang, entlang der Grundstiicke Am Graben,
Ringweg, Ludwigstrale, Innere Buchleuthenstralle, Kappeneck und Afraberg, erhaltene
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Teilstiicke des Westzugs, angrenzend an Afraberg 7 sowie geschlossen und in voller, ur-
springlicher Héhe mit Wehrgang erhalten zwischen Flinfknopfturm und Blasiuskirche;
» Befestigungstirme der Stadtmauer:

Sog. Gerberturm, flinfgeschossiger, vierseitiger Massivbau mit Rhombendach und
teils gestuften Dreiecksgiebeln, 14./15. Jh.”

sog. Sywollenturm, ,sechsgeschossiger Rundturm, 14./15. Jh., Obergeschoss mit Ke-
geldach und Quaderung wohl 2. Hélfte 16. Jh.“

sog. Hexen- oder Spiel3turm, ,niedriger, vierseitiger Massivbau mit Zeltdach, um 1420,
ehem. um ein Geschoss héher*

sog. Funfknopfturm, ,sechsgeschossiger, vierseitiger Massivbau mit Zeltdach und poly-
gonalen Scharwachttiirmchen mit Zeltddchern an den Ecken, an der éstlichen Seite
grofBer, ehem. offener Spitzbogen, um 1420,

sog. Blasiusturm, ,fiinfgeschossiger Rundturm mit unverputztem Ziegelmauerwerk, Ke-
geldach und Rundbogenfries, mit der kath. Kapelle St. Blasius durch einen kurzen,
zweigeschossigen Ubergang verbunden, wohl um 1420.“

sowie die als landschaftspragendes Baudenkmal erfasste Blasiuskirche mit ehem.
Wehrturm (Denkmal-Nr. D-7-62-000-45, Listentext: ,Kath. Kapelle St. Blasius, spéatgoti-
sche Anlage, dreischiffige Halle bez. 1484, liber Teilen der Vorgdngerbauten des
11./12. und friilhen 14. Jh. errichtet, Erneuerung des kurzen, flinfseitig geschlossenen
Chors von Mittelschiffsbreite bez. 1436, Langhaus und Chor mit Strebepfeilern, unter
der Traufe Kleeblattbogenfries, die Westfront auf der Stadtmauer aufsitzend, der Wehr-
gang in die Kirche ein-bezogen; mit Ausstattung.®).

Ebenso befinden sich dstlich und oberhalb des Planungsgebiets das Ensemble der Alt-
stadt (Denkmal-Nr. E-7-62-000-1) und die Bodendenkmaler Stadtbefestigung (Denk-
mal-Nr. D-7-8129-0082, Listentext: ,Spéatmittelalterliche Stadtbefestigung von Kaufbeu-
ren*), Blasisukirche (Denkmal-Nr. D-7-8129-0083, Listentext: ,Mittelalterliche und friih-
neuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kapelle St. Blasius®) und Altstadt (Denkmal-
Nr. D-7-8129-0081, Listentext: ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der Altstadt von Kaufbeuren®).

3.7 Schutzgebiete / -objekte sowie Arten- und Biotopschutz
3.7.1 Biotope:

Innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches des Plangebietes befinden
sich die nachfolgend genannten amtlich kartierten Biotope:

Innerhalb des Planumgriffs:

* KF-1153-011 - Baumhecke, z. T. mit sehr llickigem Bestandsaufbau; Artenzusam-
mensetzung: Esche, Blutroter Hartriegel, Schwarzer Holunder mit Beimengung von
Bergulme, Berg- und Spitzahorn, Zierstrducher; Schutz gemaR § 39 BNatSchG / Art.
16 BayNatSchG;

Die formelle Umgrenzung des Biotops weicht wesentlich von der tatsachlichen Be-
standssituation ab. Das Biotop ist in Realitat wesentlich schmaler (D& H 2023)

* KF-1151-001 - Baumreihe aus Alteschen, 100 Jahre alt mit Stammdurchmessern
von bis zu 1,2 m, reich an Hohlen, Flechten, Moosen; wertvolle Biotopbaume, z. T.
durch Eschentriebsterben geschadigt, Ersatzpflanzungen mit Eschen, Berg- und Spit-
zahornen; Schutz gemaf § 39 BNatSchG / Art. 16 BayNatSchG

Im unmittelbaren raumlich-funktionalen Umgriff befinden sich die nachfolgend aufgefiihrten amtlich
kartierten Biotope:

+ KF-1153-014 - Zwei prachtige Rotbuchen, 150 - 200 Jahre alt mit Stammdurchmes-
sern von 0,9 und 1,2 m; relativ vital mit Totholz; Schutz gemaR § 39 BNatSchG / Art.
16 BayNatSchG; der Kronen- und Wurzelbereich reicht in den Geltungsbereich hinein.
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« KF-1153-012 - Gewohnliche Rosskastanie, ca. 80 Jahre alt mit Stammdurchmesser
von 0,75 m
« KF-1153-013 - Hainbuche; der Baum ist nicht mehr vorhanden!

3.7.2 geschutzte Arten

Vogel

Es wurden 21 Brutvogel (7 mogliche und 14 sichere) sowie 16 Nahrungsgaste und somit 37 Vogel-
arten nachgewiesen. Darunter waren keine sehr seltenen oder besonders schiitzenswerten Arten.
Stieglitz und der Haussperling weisen einen ungtinstigen Erhaltungszustand auf.

Fledermduse

Es wurden verschiedene Arten nachgewiesen: Grol3er Abendsegler, Zwergfledermaus, Breitfligel-
fledermaus

Das Planungsgebiet wurde intensiv vom GroRen Abendsegler zur Jagd genutzt. Quartiere wurden
nicht nachgewiesen.

Es wurden zudem jeweils Einzelexemplare der Zwergfledermaus und der Breitfligelfledermaus bei
der Jagd innerhalb des Planumgriffs nachgewiesen. Quartiere bzw. Wochenstuben wurden nicht
festgestellt.

Zauneidechse

Trotz mehrfacher Begehungen wurde nur ein Exemplar einer Zauneidechse entdeckt. Es wird ver-
mutet, dass dies an fehlenden Habitatbausteinen liegt. Das Fehlen von grabbarem Substrat zur
Eiablage, entsprechend isolierten Winterquartieren, der hohe Verbrachungsgrad und der stark ver-
dichtete Boden kénnten als Griinde fir das weitestgehende Fehlen der Zauneidechse auf der Un-
tersuchungsflache verantwortlich sein. Zwischenzeitlich ist der Verbrachungsgrad weiter fortge-
schritten.

weitere besonders geschitzte Arten

e Lurche: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Fische: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Libellen: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Kéafer: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Tagfalter: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Nachtfalter: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Heuschrecken: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Schnecken: keine Vorkommen saP-relevanter Arten
Muscheln: keine Vorkommen saP-relevanter Arten

Innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches sind keine Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) und keine Schutzgebiete und
-objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG vorhanden.

Der im Osten direkt angrenzende Hang zur Stadtmauer (s.g. Heigele) ist im Landschaftsplan als
geplanter Landschaftsbestandteil gemaf Art. 12 BayNatSchG dargestellt.

Es sind keine Vorkommen saP-relevanter Arten vorhanden.

3.8 Wasserrecht

Jegliche Erd- und Bauarbeiten innerhalb des Planungsgebietes bedirfen bis zur Herstellung der
HochwasserschutzmafRnahmen am Weidachgraben unabhangig des Bauleitplanverfahrens und
sonstiger baurechtlicher Genehmigungsverfahren einer separaten wasserrechtlichen Erlaubnis.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser, z.B. Rammpfahle und Spundwande, ist eine Ge-
wasserbenutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG, welche einen Einfluss auf die Grundwasserverhalt-
nisse und/oder auf Dritte haben kann. Das Entnehmen, Zutageleiten und Ableiten von
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Grundwasser, z.B. bei einer Grundwasserabsenkung im Zuge von Kanalarbeiten, ist eine Gewas-
serbenutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 WHG. Auch kann durch eingebrachte Stoffe, Bauteile und An-
lagen in das Grundwasser ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers stattfinden,
was nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 eine Gewasserbenutzung darstellt.

Fir diese Benutzungstatbestande ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die wasser-
rechtliche Erlaubnis wird durch die Stadt Kaufbeuren erteilt.

Grundsatzlich ist eine Einleitung in den Mischwasserkanal mit der Klaranlage Kaufbeuren abzu-
stimmen (Entwasserungssatzung).

4. Ziel, Plankonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von zentrumnahem und bezahlbarem Wohnraum fiir
unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen.

Im Zeitraum vom 20.08.2021 bis 03.04.2022 wurde hierfur ein Realisierungswettbewerb durchge-
fuhrt. Der Erste Preistrager, das Buro Benkert Schéafer, Architekten Partnerschaft mbB, Minchen
zusammen mit dem Blro GTL Michael Triebswetter Landschaftsarchitekten, wurde mit der weite-
ren Objektplanung beauftragt.

Ergebnis des Wettbewerbs ist die Anordnung von abgewinkelten, gleichartig gestalteten Wohnbl6-
cken mit unterschiedlicher Orientierung innerhalb einer Gemeinschaftsgrinanlage.

Entlang der Kemptener Strale wird die Morphologie der kleinteiligen, offenen Bebauung in Kor-
nung und MaRstab weitergefuihrt und die vorhandene Struktur erganzt. Zwischen den Baukdrpern
wird eine Gemeinschaftsgriinanlage mit einem Wegenetz, einem Spielplatz und einem Quartiers-
platz geschaffen. Zudem soll es Angebote fir gemeinsamen Gartnern geben. Im &stlichen Plange-
biet, welches aus Griinden des Denkmalschutzes in der hier vorliegenden, fortgeschriebenen Pla-
nung von Wohnbebauung freigehalten wird, wird der ruhende Verkehr in Form offener Stellplatze
untergebracht. Die Freianlagen innerhalb der bebauten Flachen sind (fiir motorisierten Verkehr)
verkehrsfrei konzipiert, gewahrleisten jedoch erforderliche Anfahrten der Feuerwehr, der Rettungs-
dienste und z. B. Umzugswagen. Auf Grund der Nahe zur Innenstadt (ca. 350 Meter Luftlinie) eig-
net sich das Areal gut zur Férderung nichtmotorisierter Verkehrsmittel. Daher wird ein hoher Anteil
von Fahrradabstellmdglichkeiten angeboten. Die Anbindung an den OPNYV ist ebenfalls sehr gut.
Die Griunflache auf dem Grundstlck Flur-Nr. 793/3 (ehem. Minigolf) ist nicht Teil des Wohnbaupro-
jektes. Auf Wunsch des Grundstiickseigentimers und aus denkmalfachlicher Sicht wird diese FIa-
che von Bebauung freigehalten und als Grinflache erhalten (siehe Planzeichnung).

Mit der hier vorliegenden Plandnderung wird wesentlichen Bedenken der Oberen Denkmalschutz-
behdrde entsprochen, die Bebauung der bisher unbebauten historischen Freiflache im 6stlichen
Teil der FI.Nr. 790 als topografisch bewusst angelegter Bestandteil der mittelalterlichen Stadtbefes-
tigungsanlage unmittelbar vor dem Stadtmauerring, auf Grund der hohen Bedeutung fir den Denk-
malschutz zu reduzieren. Mit der gegenstandlichen Planung geht die Stadt Kaufbeuren Uber die
Forderungen des Denkmalschutzes hinaus, das ehemalige Gebaude H entfallen zu lassen und
das Gebaude G, in der Hohe zu reduzieren. Hier werden zukinftig offene Parkflachen fir die An-
wohner, sowie kleinere Nebenanlagen hergestellt, die den Anwohnern als Kellerersatz zur Verfu-
gung stehen sollen.

4.2 Landschaftsplanerisches Konzept - Freiflachen

Das landschaftsplanerische Konzept sieht neben der Schaffung von Freirdumen mit hoher Aufent-
halts- und Erholungsqualitat, eine angemessene Durchgriinung des gesamten Umgriffs unter Be-
ricksichtigung der sensiblen Lage des Geltungsbereiches am Rande der Altstadt vor. Hervorzuhe-
ben sind insbesondere zudem der westexponierte Hangbereich (Afraberg), der sich durch mar-
kante GroRgrinbestande, Grunflachen und den in Richtung Suden fihrenden Grunzug charakteri-
siert und der eine hohe Bedeutung fiir die Naherholung der kaufbeurer Bevolkerung darstellt.
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Weiterhin sind die beiden Baudenkmaler ,Katholische Kapelle St. Blasius” und , Turm der Stadtbe-
festigung am Blasiusberg“ von hoher Bedeutung.

Das griinordnerische Konzept beruht auf drei wesentlichen Saulen:

1. Erhaltung und Entwicklung der fiir das Orts- und Stadtbild und die Okologie wertgebenden
Grunflachen und Grinstrukturen

2. Qualitatsvolle Durchgrinung des Wohngebietes

3. Okologische und gestalterische Aufwertung des Marzenbaches.

Die Freiflachen 6stlich des Marzenbaches werden von einer mehrgeschossigen Bebauung freige-
halten.

4.3 Konzepte Umgang mit Grundwasser, Uberschwemmungsgebiet und Oberfli-
chenabfluss,

4.3.1 Grundwasser

Es wurde ein erganzendes Gutachten eingeholt, welches die Auswirkungen der Baumalinahmen
auf die Grundwasserverhaltnisse untersucht (Hydraulisches Gutachten, Dr. Blasy — Dr. Overland

Ingenieure GmbH, vom 29.04.2024). In diesem wurden die Auswirkungen der einzelnen Eingriffe
auf das Grundwasser mit Hilfe von analytischen Berechnungsverfahren abgeschatzt. Um zudem

mdgliche Wechselwirkungen zu erfassen, wurden die Veranderungen der Grundwasserstromung
durch das Bauvorhaben mit einem numerischen Grundwassermodell simuliert.

Nach beiden Berechnungsansatzen werden durch die Einbauten geringfligige Wasserstands-ver-
anderungen im Zentimeterbereich verursacht.

Alle berechneten Aufstauhdhen liegen deutlich unter dem wasserrechtlich in der Regel zugrunde

gelegten Grenzwert von 10 cm Differenzhéhe. Die Auswirkungen sind daher zu vernachlassigen.

Im Umwelt- und geotechnischen Bericht (,Bodengutachten® fm geotechnik vom 10.06.2020) wer-
den zudem Aussagen zur Griindung der Gebaude, baubegleitende MalRnahmen fir potentielle Un-
terkellerung, Grundwasser und Bauwerksentwasserung, sowie Baugruben, etc. ausfihrlich behan-
delt. Die Umsetzung erfolgt in der Werkplanung.

4.3.2 Uberschwemmungsgebiet

Der Bebauungsplan Blasiusblick liegt im faktischen Uberschwemmungsgebiet des Marzenbachs,
solange der Hochwasserschutz flir Oberbeuren noch nicht vollstandig hergestellt ist.

Die Fertigstellung des Hochwasserriickhaltebeckens am Weidachgraben wurde inzwischen als
TeilmaBnahme abgeschlossen und kann somit fiir die Berechnung als Istzustand bertcksichtigt
werden.

Im Rahmen der hydraulischen Untersuchung, Dr. Blasy — Dr. @verland Ingenieure GmbH, vom
25.10.2024 wurde geprift, ob nach Fertigstellung des Hochwasserrtickhaltebeckens noch ein fakti-
sches Uberschwemmungsgebiet im Baugebiet besteht. Dazu wurden die Lastfalle HQ Extrem und
HQ100 untersucht.

Mit den drei vorliegenden hydraulischen Gutachten, Dr. Blasy — Dr. @verland Ingenieure GmbH,
vom 29.04.2024, 25.10.2024 und 12.02.2025 wurden alle Empfehlungen des Wasserwirtschafts-
amtes, sowie der Unteren Wasserschutzbehorde untersucht.
¢ Ermittlung des maligeblichen maximalen Wasserspiegels bei einem Starkregenereignis
und Festsetzung der Rohful3bodenoberkante im EG in ausreichender Hohe Uber dem vor-
genannten Wasserspiegel.
e VorsorgemaRnahmen fiir den Lastfall HQ-Extrem (Uberlastfall am HRB-Weidachgraben;
Lastfall > HQ 100)
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o Einarbeitung der Ergebnisse der hydraulischen Betrachtung zur Thematik wild abflieiendes

Oberflachenwasser in den BBP und Ermittlung von FlieRwegen fiir den Uberlastfall am
HRB-Weidachgraben; Lastfall > HQ 100 und HQ-Extrem.

o’
Abb. 3 Ergebnis der Hydraulischen Simulation Gutachten vom 12.02.2025
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Zusammenfassend stellen sich Ergebnisse der hydraulischen Berechnungen wie folgt dar:

HQ100:

Ein HQ100 ist ein Hochwasserabfluss, der statistisch gesehen einmal in 100 Jahren er-
reicht oder Uberschritten wird.

Bei HQ100 entsteht die Gefahr vom Gewasser ausgehend durch einen Rickstau in die Ge-
wasserverrohrung des Weidachgrabens, die dann zu einem Uberstau der Leitung im Be-
reich der Kemptner StralRe flhrt. Die Wasserflache bleibt im Wesentlichen auf der Kempt-
ner Strale und wird dort von der Strallenentwasserung aufgenommen. Betroffenheiten an
Gebauden sind keine festzustellen (s. 11b_56.1_Uberschwgebietsermittiung
HQ100_241019).

HQ100+Klima:

Ein HQ100+ Klima ist ein Hochwasserabfluss, der statistisch gesehen einmal in 100 Jahren
erreicht oder Uberschritten wird, plus einem Klimadnderungszuschlag von pauschal 15%.
Erganzende Malinahmen am Einlauf des Marzenbach in die Gewasserverrohrung wurden
im HWS-Konzept ermittelt und aufgrund des Bemessungsfalls HQ100+Klima erforderlich.
Der Umfang wurde durch modifizierte Einlaufe am Marzenbach bericksichtigt. Die Leis-
tungsfahigkeit der Gewasserverrohrungen wurde komplett ausgeschépft. Das HWS-Kon-
zept sieht ergédnzend eine Schutzmauer vor.

HQ Extrem:

Unter einem HQ Extrem versteht man ein Hochwasserereignis, das rechnerisch in etwa ei-
nem eineinhalbfachen hundertjahrlichen Hochwasserereignis entspricht. Ein HQ Extrem ist
(statistisch gesehen) ein extremes, sehr seltenes Ereignis.

Bei der Betrachtung des HQ Extrem (ebenfalls Gewasserereignis, 9h-Regen) ist die Ver-
rohrung des Marzenbachs uberlastet. Sowohl der Einlauf am Marzenbach als auch am
Weidachgraben kénnen den Abfluss nicht mehr vollstandig aufnehmen (s. Anlage
11a_56.1_Uberschwgebietsermittiung HQ-Extrem_241029).

Im Modell berechnet ist ein Zustand am Baugebiet Blasiusblick, der noch die Gelandever-
haltnisse im Istzustand, aber bereits die verbesserten Einlaufe vom Oberflachengewasser
in die Verrohrung DN1700 bertcksichtigt.

Die geplanten Baukdrper bzw. eventuell erforderliche Gelandeanpassungen werden an die-
ser Abflusssituation grundsatzlich nichts andern, da sie von der Aufnahmefahigkeit der Ein-
laufe und der Gelandegeometrie im Bereich des Uberlaufens nach Norden bestimmt wird.
Im Verlauf der DN 800 aus dem Weidachgraben (Hochwasserschutzkonzept oberhalb
Plangebiet) und der Einmiindung in die Marzenbachverrohrung stellt sich jedoch der Uber-
lastungsfall ein und es kommt zum Uberstau.

Grundsatzlich wirde sich die Einstausituation im Bereich Blasiusblick aber nur wenig an-
dern, da der HQ Extrem-Abfluss die Leistungsfahigkeit der bestehenden Gewasserverroh-
rung (DN1700) des Marzenbachs im weiteren Verlauf Gbersteigt.

Um die Gebaude auch fiir diesen Extremfall zu schiitzen, wurden die Fertigfullbéden ent-
sprechend angehoben (vgl. Planzeichnung und textliche Festsetzungen § 5).
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4.4 Umgang mit Natur- und Artenschutz

Innerhalb und im raumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches sind keine Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) und keine Schutzgebiete und
-objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG vorhanden.

Der im Osten direkt angrenzende Hang zur Stadtmauer (s.g. Heigele) ist im Landschaftsplan als
geplanter Landschaftsbestandteil gemaf Art. 12 BayNatSchG dargestellt.

4.4 1 Umweltprifung:

Von der Durchflihrung einer Umweltprifung kann unter bestimmten Umstanden abgesehen wer-
den. Eingriffe in Natur und Landschaft missen nicht ausgeglichen werden, wenn es sich um Be-
bauungsplane nach §§13a Abs. 1 Nr. 1 handelt, die im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden. Die allgemeinen Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7i.V.m. § 1a Abs. 2 S. 3, Abs. 5
BauGB bleiben jedoch unberuhrt und dementsprechend sind auch im beschleunigten Verfahren
Umweltbelange zu ermitteln und bei der Abwagung zu berlcksichtigen. Das kann im Einzelfall zur
Notwendigkeit von Vermeidungsmafnahmen flhren.

Die Durchfiihrung der Umweltprufung ist nicht erforderlich, da das Verfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a, Abs. 1, Nr. 1 handelt.

4.4.2 naturschutzrechtlicher Ausgleich

§18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sieht vor, dass Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriftendes Baugesetzbuches zu entscheiden ist, wenn
aufgrund von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Bewaltigung der Eingriffsregelung selbst erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB in der baupla-
nungsrechtlichen Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB, in der Regel als Teil des Umweltberichts (§ 2
Abs. 4 BauGB).

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen. Dabei ist zu priifen, ob das Planungsziel mit einem
quantitativ oder qualitativ geringeren Eingriff in Natur und Landschaft erreicht werden kann. Das

Vermeidungsgebot zielt auf vermeidbare Umweltbeeintrachtigung der konkreten Planung ab, d.h.
das gemeindliche Planungsziel als solches wird durch das Vermeidungsgebot nicht infrage ge-
stellt. Nicht vermeidbare Eingriffe sollen durch Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen kompensiert
werden. Der Ausgleich zielt auf einen Ausgleich des Eingriffs ab, im Wesentlichen durch eine dko-
logische Aufwertung.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mit einer zulassigen Grundflache von weniger als
20.000 m? (§ 13a Abs. 1 S. 2Nr. 1 BauGB). Das Vermeidungsgebot ist jedoch auch in diesen Fal-
len zu beachten.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a durchgefuhrt. Die zu-
Iassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m2. Daher ist kein Ausgleich erforderlich. Das Vermei-
dungsgebot ist jedoch auch in diesen Fallen zu beachten.

4.4.3 Artenschutz

Artenschutz ist grundsatzlich im Rahmen der Abwagung als Belang im Sinne von § 1 Abs.6 Nr. 7
Buchstabe a und b BauGB zu berticksichtigen. Artenschutzmaflinahmen sind friihzeitig in die Bau-
leitplanung zu integrieren, spezifische Anforderungen an die MaRnahmen und deren Wirksamkeit
(Art, Lage und Umfang der MalRnahmen, Umsetzungszeitpunkt, Zeitpunkt bis zur Erreichung des
Entwicklungsziels) sind zu beachten.

Nach Aussage des Umweltamtes lagen in 2020 keine artenschutzrechtlichen Fachdaten aus dem
Geltungsbereich und dem direkten Umfeld vor. Insofern bestand ein Kenntnisdefizit, das sich auch
auf planungsrelevante Arten(gruppen) erstreckte.
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Um den Belangen des besonderen Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG Rechnung zu tragen,
wurde 2020 eine ,Relevanzpriifung” durchgeflihrt. Dabei wurde die Moglichkeit einer Betroffenheit
der saP-relevanten Artengruppen ausgehend von der Strukturausstattung im Planungsgebiet und
dessen Umfeld (soweit von Vorhabenwirkungen potenziell betroffen oder in funktionalem Zusam-
menhang stehend) bewertet.

Eine zusatzliche Kontrolle der Bewertung wurde in 2024 erforderlich, da das Vorhaben bis dahin
nicht umgesetzt wurde und sich durch die fortschreitende Sukzession ggf. Habitatsveranderungen
ergeben haben (vgl. Artenschutzrechtliche Fachbeitrage, Peter Harsch, Dipl.-Biologe, Waltenh-
ofen, Juli 2020 & Juni 2024.)

Untersucht wurde das Plangebiet, sowie die ggf. betroffene Umgebung auf Végel, Reptilien, sons-
tige Arten und den Gehodlzbestand. (vgl. Kapitel 3.7; artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Relevanz-
prifung Daurer & Hasse 2020 und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Daurer & Hasse 2024)
Zusammenfassende Darstellung der Betroffenheit:

Artengruppe | Vorkommen geschitzter Arten Auswirkungen durch die MaRnahme
in 2020 Nachweis von 3 Arten! : : . :
: . Auswirkungen gegeben, wenn sich Barrierewirkun-
% Plangebiet wertvolles Jagdrevier und . "
Fledermause Flugroute gen ergeben bzw. Jagdhabitate nicht mehr genutzt
im Gebiet keine Wochenstube werden kinnen;
Vorkommen von Zauneidechse, aller-
Kriechtiere dings in 2020 nur 1 Exemplar, in 2024 | Auswirkungen eher als gering einzustufen
nur Nachweis einer Blindschleiche
Lurche keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Fische keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Libellen keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Kafer keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Tagfalter keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Nachtfalter keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Heuschrecken | keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Schnecken keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Muscheln keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Vorkommen saP-relevanter Arten (Brut-,
Vogel Nahrungs- und Rasthabitat), allerdings [ Auswirkungen als gering bis mittel einzustufen
hoher Anteil an Nahrungsgésten
Pflanzen keine Vorkommen saP-relevanter Arten | Auswirkungen nicht gegeben
Tab. 2: Zusammenfassung der Auswirkungen|

Das Gutachten fasst die Auswirkungen wie folgt zusammen:

,Wird, wie bereits planerisch dargestellt, die Gestaltung des Gelédndes umgesetzt, ist mit einer Ver-
besserung der Habitatbedingungen fiir Flederméuse und Vbégel zu rechnen. Wenn der mittig durch
das Geldnde verlaufende Graben dauerhaft Wasser fiihrt, morphologisch gestaltet wird und bach-
begleitenden Gehoblze gepflanzt werden, ist von einer Aufwertung des Areals auszugehen. Von
diesen MalBnahmen profitiert nicht nur die Vogelwelt, sondern auch weitere Tiergruppen wie z.B.
die Flederméuse. Zusétzlich sollte dariiber nachgedacht werde, durch entsprechende Strukturele-
mente in den Freiflichen und Aul3enanlagen glinstige Bedingungen fiir Reptilien zu schaffen.” (vgl.
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Daurer & Hasse, Juni 2024.)

Das Gutachten formuliert zudem die folgenden VermeidungsmafRnahmen:

¢ Entfernen von Gehdlzen Sperrfrist nach § 39 BNatSchG
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Baumschutzmalnahmen

Neu- und Ersatzpflanzung von Gehdolzen

AuRenbeleuchtung insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel

Aulenanlage & Freiraum

Festsetzungen zum Versiegelungsgrad, zu extensiven Griinflichen (artenreichen, standort-
typischen, autochthonen und neophytenfreien, Beriicksichtigung Lebensraumanspriiche
von Reptilien

Vermeidung von Gewasserverunreinigungen

Begrenzungen der Bauarbeiten

keine Stérung wéhrend der Hauptsangeszeit der Vogel. Damit Flederméause auf ihren Flii-
gen nicht gestért werden, ist in den Nachtstunden auf den Einsatz von starken Strahlern zur
Baufeldbeleuchtung zu verzichten.

Vermeidung Vogelschlag an Glasfenstern/-fassaden

Zudem sollen die Gebaude keine Barrierewirkung flr Fledermause darstellen.

Den Vermeidungsmafinahmen wurde vollumfanglich entsprochen. Sie wurden in die Planung,
(Planzeichnung und textliche Festsetzungen) aufgenommen (vgl. Kapitel 6.1)

Malinahmen gegen Vogelschlag an Glasfenstern erlbrigen sich auf Grund der, fir Wohnbebauung
ublichen eher kleinen Glasflachen.

Weitere Informationen sind den beiden vorgenannten Gutachten zu entnehmen.

4.4 .4 Gesetzlich geschitzte Biotope

Es befinden sich die unter Kapitel 3.6 genannten Biotope.
Innerhalb des Planumgriffs:

KF-1153-011 (Baumhecke, z.T. einen sehr llickigen Bestandsaufbau vorweist. Die formelle
Umgrenzung der Biotopteilflache -011 weicht wesentlich von der tatséchlichen Bestandssi-
tuation ab.)

KF-1151-001 Hinweis: Das Biotop ist in der Realitat inzwischen deutlich schmaler, als in
der Karte dargestellt (Daurer & Hasse 21.12.2023) (Eine Reihe von ca. 100jdhrigen, méch-
tigen, hoch- und schlankwtichsigen Alteschen, die einen Brusthéhendurchmesser von bis
zu 1,2 m erreichen. Die Baumveteranen mit einem Reichtum an H6hlen sowie Moosen und
Flechten; wertvolle Biotopbdume dar. Leider ist ein Teil von ihnen fortgeschritten vom
Eschentriebsterben befallen. Einige Bdume scheinen der Krankheit zu trotzen und sind
noch relativ dicht belaubt. Liicken zwischen den Altbdumen wurden in den letzten Jahren
mit Jungeschen bzw. Berg- und Spitzahornen bepflanzt, die deutlich mehr Vitalitat besit-
zen.)

Im unmittelbaren rdumlich-funktionalen Umgriff befinden sich die Biotope:

KF-1153-012 Biotop-Baum

KF-1153-013 Hinweis: Der Biotop-Baum ist nicht mehr existent (Daurer & Hasse 21.12.2023)
KF-1153-014 (Zwei préchtige 150-200jdhrige Rotbuchen mit Brusth6hendurchmessern von 90 cm
und 1,2 m)
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Auswirkungen der Planung:

Bei Realisierung des Allgemeinen Wohngebietes wird besondere Riicksicht auf die Biotope KF-
1153-011 und KF 1153-014 genommen. Der Biotop-Baum KF 1153-013 ist nicht mehr vorhanden.
Die anderen Biotope liegen aufRerhalb des Planumgriffs und sind durch die Planung nicht betrof-
fen.

Auf dem Grundstuck, jedoch auf3erhalb der Biotope, kommt es zu einem Verlust unterschiedlicher
Vegetationsstrukturen, darunter die Fallung von insgesamt ca. 20 Baumen, davon ca. sieben
Baume mit Stammdurchmesser > 0,30 m.

Unter den 13 Baumen mit Stammdurchmesser < 0,30 m befinden 6 kleine Obstbdume. Die Obst-
baume weisen mehrere kleine Hohlen bzw. Héhlenansatze auf, welche jedoch aufgrund ihrer ge-
ringen Grolde, witterungsbeeinflussten Exposition und Bodenndhe nur ein sehr geringes Quartier-
potenzial haben.

Zudem wird Strauchbestand unterschiedlichen Alters entfallen.

Durch den Gehdlzverlust sind Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der Geholzbriter (insbesondere
der Freibriter) betroffen.

Quartiere von Baumbewohnenden Fledermausen wurden nicht festgestellt (Harsch, 2020). Durch
das Vorhaben sind keine Schadigungen bzw. Stérungen zu erwarten. Der Erhalt der Leitlinien und
Jagdhabitate werden bertcksichtigt. Sechs Baume hoher 6kologischer Wertigkeit inkl. Unterwuchs
sowie weitere kleinere Baume bleiben dafir u.a. erhalten
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Durch die festgesetzten Mallinahmen zur Durchgriinung des Allgemeinen Wohngebietes wird Er-
satz fur den Gehdlzverlust im Verhaltnis von knapp 1,6:1 bei den Baumen geschaffen (vgl. Plan-
zeichnung BBP). So werden 32 Laubbdume und mind. 30 einheimische Straucher als Neupflan-
zungen festgesetzt.

5. Begrundung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Nachdem die im Vorhabengebiet geplante Nutzungsform hauptsachlich dem Wohnen dient, eine
geringe Durchmischung mit anderen wohnvertraglichen Nutzungen jedoch nicht ausgeschlossen
werden soll, wird der, fur die Neuordnung und bauliche Entwicklung vorgesehene Bereich des Vor-
habengebietes als ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Zudem sind innerhalb der Flachen zur Wohnnutzung die Ublicherweise im funktionalen und raumli-
chen Zusammenhang mit der vorgesehenen Nutzung stehenden sonstigen Rdume, Nebenge-
baude und Nebenanlagen sowie Aulienspielflachen zugelassen. Diese sind in den dafir festge-
setzten Flachen anzuordnen, um maoglichst groRe zusammenhangende Freirdume zu erhalten.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet durch die Festlegung der in den
einzelnen Baufeldern jeweils zuldssigen Grundflache (GR, Hochstmal), der jeweils zulassigen An-
zahl der Vollgeschosse (Héchstmald), sowie der zulassigen Gebaudeoberkante (OK, Hochstmal?)
ausreichend bestimmt.

Die in den jeweiligen Baufeldern festgesetzten maximal zulassigen Gebaudeoberkanten (OK) er-
mdglichen die Umsetzung der jeweils festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen. Gleichzeitig wird
verhindert, dass die Gebaudehdhe Uber das Mal} hinausgeht, dessen Einhaltung aus stadtebauli-
chen Grlinden, sowie Griinden des Denkmalschutzes als zwingend notwendig erachtet wird.

Die getroffenen Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung stellen sicher, dass das Hohenniveau
und die Kubaturen der umliegenden Baustrukturen weitgehend aufgenommen und die geplante
Neuordnung moglichst vertraglich in den Siedlungsraum der Stadt Kaufbeuren, in die umgebenden
landschaftlichen Strukturen und in die denkmalschiitzerischen Erfordernisse integriert werden.

5.3 Bauweise, uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Vorhabengebiet lUiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemali § 23
BauNVO bestimmt. Die Auspragung der einzelnen Baugrenzen orientiert sich dabei sehr eng an
den Vorgaben des ersten Preises des Wettbewerbsergebnisses. Dadurch wird sichergestellt, dass
die Vorhabenplanung (Objektplanung) die Ziele und Vorstellungen des Wettbewerbsergebnisses
widerspiegelt.

Fir einzelne untergeordnete Anlagen (Terrassen, Balkone) wird eine Ausnahme von den Baugren-
zen zugelassen. Diese Anlagen dirfen auch auRRerhalb der festgelegten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen umgesetzt werden, da die zugelassene Uberschreitung keinen wesentlichen Einfluss
auf das Mal der Gberbauten Flache hat, sehr wohl jedoch fir das Maf an Wohnflache. Um das zu
gewahrleisten, werden konkrete mafliche Vorgaben zur zulassigen Uberschreitung festgesetzt.
Die Nebenanlagen werden ebenfalls, durch zeichnerische Festsetzungen, in ihrer GrofRe und Zu-
ordnung aufierhalb der Baugrenzen definiert.

Mit der Geltung der offenen Bauweise flr die Bauraume D, E und F geman § 22 Abs. 1 BauNVO
kann eine relativ lockere, wenn auch dichte, Uberbauung des Vorhabengebietes sichergestellt wer-
den, die die Ubergange zu den benachbarten Grundstiicken und zur bestehenden Hangkante mit
ihren Griin- und Gehdlzstrukturen im Osten vertraglich gestaltet.

Ausnahmen bilden die Baurdume A, B und C entlang der Kemptener Strale, die der Bestandsbe-
bauung und dem StralRenbild entsprechend, durch die Festsetzung von Baulinien an der Stral3e
.Kemptener Tor* ohne Grenzabstande errichtet werden sollen.
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5.4 Abstandsflachen

Die Abstande zwischen den einzelnen Baufenstern sowie zu den Grundstlicksgrenzen ergibt sich
aus den Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO. Diese wurden mit 0,4 H berechnet.

Die Abstandsflachen wurden mit der vorliegenden Planung weitgehend eingehalten. Lediglich zwi-
schen den Hausern E und F, sowie F und B kommt es zu geringfiigiger Uberschneidung der Ab-
standsflachen. Anhand einer Besonnungsstudie des Bliro Benkert Schafer, Architekten Partner-
schaft mbB Minchen vom 13.02.2023 wurde nachgewiesen, dass die Beeintrachtigung vernach-
lassigbar ist und nur Nebenraume betroffen sind. daher sind diese geringfiigigen Uberschneidun-
gen akzeptabel.

Da sich das Vorhaben in ca. 350 Meter Luftlinie zur Altstadt befindet, ist ein gro3ziigiges Angebot
an qualitativ hochwertigen Fahrradabstellanlagen zur Férderung von KFZ-freier Mobilitat wichtig.
Der Flachenbedarf fir die Fahrrader kann jedoch nicht innerhalb der Baugrenzen zur Verfligung
gestellt werden, daher werden Flachen flr Fahrradgaragen zusatzlich ausgewiesen. Die Fahrrad-
garagen durfen auf die gesamten hierflir festgesetzten Flachen ohne Einhaltung der Abstandsfla-
chen nach Art. 6 BayBO errichtet werden. Die Hohe der Fahrradgaragen darf jedoch die Hohe von
3,0 m Uber Gelande nicht tberschreiten. Um die Nutzung von Fahrradern zu unterstiitzen, wurden
qualitativ hochwertige Unterbringungsmaéglichkeiten in geschlossenen Raumen vorgesehen.

5.5 Hohenlage, Bezugspunkte

Durch die Festsetzungen zur Héhenlage der Oberkanten der Erdgeschossfertigfulbéden (FFB) im
Allgemeinen Wohngebiet wird das bestehende Hohenniveau des Gelandes (siehe Kapitel 2.3, so-
wie Hoéhenbezugspunkt Planzeichnung) geringfligig tUberschritten. Die Hohenlage der EFH wurde
entsprechend der Ergebnisse der hydrologischen Untersuchung von Dr. Blasy — Dr. @verland In-
genieure GmbH vom 25.10.2024 angepasst. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei ei-
nem Regenereignis nach HQ100 durch einen Rickstau in die Gewasserverrohrung des Weidach-
grabens keine Uberflutungsgefahr vom Gewasser fiir die Wohnbebauung nach Fertigstellung der
Hochwasserschutzmaflnahmen am Weidachgraben ausgeht. Durch das Hoéhersetzen der EFH
wird jedoch sichergestellt, dass die Gebaude auch in der Zukunft fir ein Regenereignis
HQ100+Klima gerustet sind und nach heutigen Erkenntnissen auch auf lange Sicht nicht Uberflutet
werden. Ergdnzende MaRnahmen am Einlauf des Marzenbachs in die Gewasserverrohrung wur-
den im Hochwasserschutzkonzept (HWS-Konzept) ermittelt und werden fir den Bemessungsfall
HQ100+Klima ebenfalls umgesetzt. Die genauen MalRnahmen wurden im weiteren Planungspro-
zess ermittelt und bertcksichtigt.

Mit dem vorgenommenen Bezug der jeweiligen FFB kann kinftig zudem eine eindeutige Priffahig-
keit der HOhenentwicklung der einzelnen Gebaude bei Umsetzung der Bebauung gewahrleistet
werden.

Nachdem das Gelénde von Nord nach Siid leicht steigt, wird mit der gewéhlten Unter- bzw. Uber-
schreitungsmoglichkeit um maximal 0,30 m ein angemessener Spielraum fiir geringfligige Anpas-
sungen im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung ermdglicht. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Gebaudeoberkante (OK) wird demgegeniber aus stadtebaulichen Griinden nicht zugelas-
sen, da hier bereits ein ausreichender Spielraum eingerechnet wurde.

Zur Forderung der Energieerzeugung aus erneuerbaren Energien werden auf den Flachdachern
der neuen Gebaude auch aufgestanderte Anlagen zugelassen, jedoch mit einer Héhenbeschran-
kung versehen. Damit kann flir diese Anlagen eine angemessene Flexibilitdt im Rahmen der Um-
setzung der Bebauung gewahrleistet werden, ohne dass sich hierdurch nachteilige Auswirkungen
auf die eigentliche H6hengestaltung der Gebaude und deren Umgebung ergibt. Aus dem gleichen
Grund missen aufgestanderten Anlagen allseits mindestens 1,5 m vom Dachrand (Innenkante At-
tika) zurlcktreten.

Mit der festgesetzten Moéglichkeit zur Uberschreitung der hochstzulassigen Gebaudeoberkante
(OK) der Gebaude durch untergeordnete, technische Dachaufbauten (Aufzugstberfahrten, LUft-
ungsanlagen, Absturzsicherungen etc.) bleibt eine angemessene und notwendige Flexibilitat, ins-
besondere fur die spatere, konkrete technische Gebaudeausristung gewahrt.
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5.6 Gestaltungsfestsetzungen

Fir alle Gebaude werden Flachdacher mit einer umlaufenden Attika und mit einer Dachneigung
von kleiner gleich 5 Grad festgesetzt. Die Ausflhrung als Flachdach gewahrleistet eine optimale
Nutzung des Wohnraumes. Dadurch wird dem Ziel der Stadt Kaufbeuren entsprochen, auf gerin-
ger Flache moglichst viel Wohnraum unterzubringen und, im Vergleich zu Satteldachern, trotzdem
mit der Gebaudehdhe auf dem gewtinschten Niveau zu bleiben. Aus demselben Grund werden die
obersten Geschosse der Gebaude D, E und F jeweils zu der relevanten Seite zurlickgesetzt aus-
gebildet (vgl. Planzeichnung).

Eine Ausnahme zur ausschlief3lichen Zulassigkeit von Flachdachern bilden die Gebaude A, B und
C an der Kemptener Stral3e. Fur diese sind auch Mansardendéacher zulassig, da sie eher im raum-
lichen Zusammenhang mit dem Stral3enbild zu sehen sind, als mit den 6stlich angrenzenden Bau-
flachen und der dortigen Umgebung.

Aufgrund der Nahe zu Baudenkmalern (siehe Kapitel 3.6) sind Regelungen der baulichen Gestalt
besonders wichtig. Fassaden mit spiegelnden Oberflachen, eine grelle Farbgebung und glanzende
Metallflache sind daher nicht zulassig.

Da sich eine individuelle Gestaltung der Balkone, Terrassen und Freibereiche z.B. durch Anbrin-
gen eigener Satellitenanlangen, Sichtschutzelemente, Gartenhltten, Z&unen u.a. negativ auf das
gewulnschte Ortsbild auswirken wirde, sind solche individuellen Gestaltungen nicht zulassig. Die
bendtigten Funktionen werden trotzdem gewahrleistet:

Die Nutzung der Sonnenenergie erfolgt gemeinschaftlich auf den Flachdachern. Sollte zudem eine
Nutzung der Sonnenenergie Uber die Fassaden beabsichtig sein, ist diese einheitlich je Baukdrper
zu gestalten und an die jeweilige Fassade gestalterisch anzupassen. Die Module sind entspiegelt
und rahmenlos auszufihren.

Satellitenanlagen sind je Wohnanlage in einer Gemeinschaftsanlage auf dem Dach zusammenzu-
fassen.

Zusatzlichen Stauraum erhalten die Anwohner in den, den Parkflachen zugeordneten Nebenanla-
gen, da die Gebaude nicht unterkellert sind und in den Freianlagen zwischen den Gebauden kein
angemessener Platz vorhanden ist.

Die Festsetzung zur Integration von Abfallbehaltern in Gebaude bzw. zur Unterbringung in den da-
fur festgesetzten Flachen, ist erforderlich, um Verunstaltungen Ortsbildes sowie nachteilige Aus-
wirkungen auf die Grinflachen zu vermeiden und zugleich die Méglichkeit der Abfallentsorgung in
funktionaler Nahe zu den Gebauden zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen entspricht
nicht nur aktuellen, technischen Standards flir derartige Infrastrukturanlagen, sondern es kdnnen
damit auch ortsbildstérende Einrichtungen (Masten etc.) im Bereich des Vorhabengebietes vermie-
den werden. Dies entspricht dem Ziel einer mdglichst hohen Qualitat des Ortsbildes und der Frei-
flachen im Umfeld einer Umgebung, die eine grofle Bedeutung fir den Denkmalschutz hat.

5.7 Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Bewaltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens fir die im Vorhabengebiet geplanten Woh-
nungen werden im Bereich 6stlich des Marzenbaches, innerhalb des Vorhabengebietes, offene
Stellplatzflachen in den daflir vorgesehenen und in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen
ausgewiesen.

Je Wohneinheit sind ein Kfz-Stellplatz sowie drei Fahrradstellplatze nachzuweisen.

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt sich um das letzte in Kaufbeuren noch erhaltene und seit je
her unbebaute Classisfeld, welches ein topografisch bewusst angelegter Bestandteil der mittelal-
terlichen Stadtbefestigungsanlage ist. Daher ist es auf den weitgehenden visuellen Erhalt

einer vorgelagerten unverstellten Freiflache angewiesen.
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Insbesondere diese Flachen ostlich des Marzenbaches liegen in unmittelbarer Nahe zu hochrangi-
gen stadtbildpragenden Baudenkmalern. Stadtbildunvertragliche bzw. sichteinschrankende Bebau-
ungen von nicht untergeordneter Héhe sind auszuschliel3en Eine Ausnahme bilden die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flachen flr Stellplatze sowie kleinere Nebengebaude, die Stauraum fiir
die Anwohner bieten, sogenannte Kellerersatzraume. Auf diese Funktionen kann nicht vollstandig
verzichtet werden. Da die Wohngebaude nicht unterkellert sind und in den Freianlagen zwischen
den Gebauden kein ausreichender Platz vorhanden ist, konnen sie nicht innerhalb der Bauraume,
oder deren Freianlagen westlich des Marzenbaches untergebracht werden (vgl. Kapitel 4.3.6).
Durch die klar umgrenzten Flachen und der geringen Hohe werden mogliche Nachteile bzgl. denk-
malschuitzerischer Belange in der Gesamtabwagung als untergeordnet betrachtet.

Die Errichtung von oberirdischen Garagen ohne Integration in ein Hauptgebaude wird im gesamten
Bebauungsplanumgriff durch Satzung ausgeschlossen, nachdem diese Anlagen dem verfolgten
stadtebaulichen Konzept einer moglichst offenen Gestaltung der Freiflachen und der weitgehenden
Verkehrsfreiheit der Wohnanlage nicht entsprechen.

Sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO durfen nur innerhalb der festgesetzten Flachen umge-
setzt werden, um sie im Plangebiet zu ordnen und die Qualitdt zusammenhangender Freiflachen
zu erhalten.

5.8 ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebiets an das Stadtzentrum sowie in Richtung Apfel-
trang und Oberbeuren erfolgt von Westen Ulber die Kemptener Strale.

Im Osten des Planungsgebiet befindet sich der stark frequentierte Ful3- und Radweg Blatterbach-
weg. Dieser Verbindet die Altstadt in Richtung Stden mit Oberbeuren.

Sudlich des Plangebiets verlauft ein Ful3- und Radweg, der den Blatterbachweg mit der Kemptener
StralRe verbindet.

Nach Nord-Westen ist das Plangebiet fur den Fuf3- und Radverkehr an den Kreisverkehr Kempte-
ner StralRe — Kemptener Tor — Kemnater Stral3e und Bergstra3e angebunden.

Eine direkte Anbindung fir den Ful3- und Radverkehr aus dem Planungsgebiet nach Norden an die
Stralle Kemptener Tor bzw. zu dem ndrdlich der Strae weiterfihrenden Ful3- und Radweg ent-
lang des Marzenbaches ist aufgrund von Grundeigentumsverhaltnissen nicht mdéglich. Eine Ver-
besserung der Ful3- und Radwegeverbindungen wird jedoch langfristig angestrebt.

Die nachste Bushaltestelle Kemptener Tor der Linien 6, 8, 10, 26, 75 und 76 befinden sich in rund
150 m Entfernung. Die Bushaltestelle Marienschule / BKH der Linien 8, 12, 17, 18, 23, 26 und 58
in rund 300 m Entfernung.

5.8.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Verkehrskonzept sieht grundsatzlich keinen flieRenden, motorisierten Individualverkehr inner-
halb des Plangebietes vor. Die Zufahrt fir die Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge sowie fir Lieferver-
kehr zum Be- und Entladen, oder fur Umzugswagen wird tUber die Privatwege ermdglicht. Die Stell-
platze Fur die Einhaltung dieser Festsetzung ist der Grundstiickseigentiimer verantwortlich.

5.8.2 Ruhender Verkehr

Eines der Planungsziele ist, das Baugebiet weitgehend autofrei zu gestalten. Aufgrund der Bau-
grundverhaltnisse (siehe Umwelt- und geotechnischer Bericht 2020, fm Geotechnik) ist die Schaf-
fung einer Tiefgarage nicht mdglich. Die Baufenster flr die Hauptgebaude sind zudem relativ dicht
angeordnet, um den Flachenverbrauch zu begrenzen. Die verbleibenden Freiflachen zwischen der
Wohnbebauung sollen als Gemeinschaftsgriinanlage angelegt werden. Flachen fir Stellplatze kon-
nen daher nur dstlich des Marzenbaches als offene Stellplatze zur Verfligung gestellt werden (vgl.
Kapitel 4.3.7).

Die in der Planzeichnung im Zufahrtsbereich des Wohngebietes dargestellten Stellplatzflachen im
Bereich der Hauser A, B und C dienen als Besucherstellplatze, sowie flir Menschen mit Beein-
trachtigungen.
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Auflerhalb der dafir festgesetzten Flachen sind Stellplatze unzulassig. Gleiches gilt fur Garagen
und Carports. Innerhalb der Gberbaubaren Flachen sind in Hauptgebaude integrierte Garagen bzw.
Carports zulassig.

5.8.3 FulR- und Radwege

Innerhalb des Planungsgebiets werden ausschlief3lich Fu- und Radwege in Form von Privatwe-
gen geschaffen.

Dem Ziel einer verkehrlichen ErschlieBung der Wohnanlage mit Schwerpunkt auf nicht motorisier-
tem Verkehr wird so entsprochen.

5.9 Aufschuttungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur soweit zulassig, wie sie fur die barrierefreie Erschlie-
Bung der Gebaude, sowie flur die Herstellung der bestehenden Gelandeanschllisse zwingend not-
wendig sind.

Um die Uferbdschung entlang des Marzenbachs mdglichst naturnah zu gestalten, ist sie mit unter-
schiedlichen, eher flachen Neigungen auszufihren.

5.10 Zaune und Einfriedungen

Eines der Planungsziele ist, die Wohnanlagen innerhalb einer qualitatsvollen Gemeinschaftsgriin-
anlage zu errichten, daher sind eingefriedete, private Garten nicht erwtinscht. Einfriedungen und
Sichtschutzwande innerhalb des Wohnquartiers sind deshalb unzulassig.

Ausgenommen hiervon sind MaRnahmen, die dem Schutz von Flachen fir den Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen, dazu zahlen auch gefahrdete Neupflanzun-
gen.

Um die klare Architektursprache der Gebaude zu erhalten und um keine weiteren Abstandsflachen
zu erzeugen werden Sichtschutzwande auch an Balkonen und Dachterrassen ausgeschlossen.
Entlang der AulRengrenzen des Geltungsbereichs sind neu zu errichtende Grundstlickseinfriedun-
gen bis 1,20 m zulassig.

Fir eine gute Vernetzung mit der Umgebung ist fir Kleintiere eine Bodenfreiheit von mindesten 15
cm an den Einfriedungen vorzusehen, damit sie keine Barriere fur stéadtische Kleintiere darstellen.

5.11 Mull und Abfallbehalter

Die Beseitigung der Abfalle wird ortsliblich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises Ostall-
gau bzw. der Stadt Kaufbeuren durchgefihrt. Das Aufstellen der Millbehalter ist gem. § 14
BauNVO nur innerhalb der Bauraume oder innerhalb der daflir festgesetzten Flachen aulRerhalb
der Bauraume zulassig.

Zur Abholung wurde eine Flache an der Zufahrt der Wohnanlage festgesetzt, auf der die Millton-
nen am Abholtag fur das Miillfahrzeug gut erreichbar in stralRennahe bereitgestellt werden. Die Ab-
fallbeseitigung erfolgt Uber das Hol- und Bringsystem der Stadt Kaufbeuren. Zum Holsystem zah-
len die Restmll- und Biotonnen und fir die Sammlung von Leichtverpackungen der ,Gelbe Sack®.
Zum Bringsystem gehoren die rund 60 Wertstoffinseln sowie die beiden Wertstoffhéfe.

5.12 Ver- und Entsorgung
5.12.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Léschwasserversorgung (Grundschutz) des Vorhabengebietes kann
Uber die Versorgungsleitung "Kemptener Stral’e" Giber einen gemeinsamen Hausanschluss DN50
(derzeitige Planung) erschlossen werden.

Der Versorgungsdruck im Planungsbereich betragt ca. 4,8 bar und ist fir den Planungsbereich,
unter Berucksichtigung der max. zulassigen Wandhéhen, nach DVGW Arbeitsblatt W400-1 ausrei-
chend.
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5.12.2 Abwasserentsorqung

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ist bis zum Bemessungsregen gedros-
selt dem Mischwasserkanal zuzufiihren. Dartber hinaus anfallende Abflisse werden der Hoch-
wasserverrohrung Uber einen Einlauf an der nérdlichen Plangebietsgrenze zugefihrt.

5.12.2 Niederschlagswasserbeseitiqung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen Aspekten die Ver-
meidung weiterer Bodenversiegelungen und der Erhalt bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit
von Flachen. Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und
der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht schadlich verunrei-
nigtes Niederschlagswasser soll daher im Interesse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Ein-
klang mit den fachgesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen technischen Regelwerken grund-
satzlich dem Untergrund zugeflihrt werden, sofern dieser eine Versickerung zulasst.

Fir eine Versickerung des unverschmutzten Oberflachenwassers ist der Baugrund im gesamten
Planungsgebiet jedoch nicht geeignet. Daher muss das Oberflachenwasser dem Mischwasserka-
nal reguliert zugefiihrt werden.

Die dem Mischwasserkanal zugeleitete Wassermenge wird durch Leitung des Regenwassers uber
zwei unterirdische, geschlossene Regenrickhaltebehalter und durch Reduzierung/Speicherung
des anfallenden Regenwassers durch Dachbegriinung so weit wie mdglich reduziert.

Der Anteil der versiegelten Flachen wird so gering wie moéglich gehalten.

5.12.3 Versorgungsanlagen und -leitungen:

Oberirdische Leitungen sind aus optischen und funktionalen Griinden nicht zugelassen.
Samtliche neu zu verlegende Versorgungsleitungen sind zum Schutz der Bestandsvegetation au-
Rerhalb von Baumkronen, sowie auf3erhalb der festgesetzten Flachen fir den Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstige Bepflanzungen zu verlegen.

5.12.4 Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Vorhabengebietes wird Gber das in den umliegenden
Strallenzligen bereits anliegende Leitungsnetz des 6rtlichen Anbieters gewahrleistet. Dazu ist die
Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen innerhalb des Vorhabengebietes erforderlich.

5.13 Energie-, Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das in den umliegenden Straldenziigen bereits anliegende Lei-
tungsnetz des Ortlichen Versorgungstragers sichergestellt. Von diesem Netz aus sollen neue
Hausanschlussleitungen zu den Baufeldern gelegt werden.

Von weiteren klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die
Vorgaben des Energiefachrechts (insbesondere das GEG1) bei der (Neu-) Errichtung von Gebau-
den bereits hoch angesetzt sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Eine
Uber die dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Stadt
weder verhaltnismafig noch wirtschaftlich zumutbar.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung energieoptimierter Architektur und
baulichem Warmeschutz tber die Vorgaben des Gesetzgebers hinaus dem Vorhabentrager.

5.13.1 Regenerative Energien:

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB soll die Nutzung regenerativer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie grundsatzlich in der Bauleitplanung bericksichtigt wer-
den.
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Bauliche Vorkehrungen fur erneuerbare Energien werden daher auf mindestens 20 % der Dachfla-
chen des jeweils obersten Geschosses der Gebaude, hinter der Attika errichtet. Sie durfen in ihrer
Gesamthohe die Attika um maximal 20 cm Uberragen, um die vielfaltigen Blickbeziehungen auf die
mittelalterliche Stadtbefestigungsanlage und die Erlebbarkeit der historischen Stadtstrukturen im
Bereich des zur Bebauung vorgesehenen Areals nicht unangemessen zu beeintrachtigen.

Aus den gleichen Griinden soll der Abstand samtlicher Dachaufbauten mindestens 1,5 m zum
Dachrand (Innenkante Attika) betragen. Die Héhe der Einhausungen darf die Attika (= WH) um
nicht mehr als 3,0 m Uberragen. Kamine, mit einer Hohe gréRer als 1,0 m sind und an die Fassa-
dengestaltung in Farbe und Materialitdt anzupassen.

Technisch erforderliche Dachaufbauten, wie z.B. Klimagerate, sind von den vorgenannten Hoéhen-
festsetzungen ausgenommen, sofern diese das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich storen.
Um die Flache fur solartechnischer Anlagen zu erhéhen, wird — in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehoérde — die Zulassigkeit dieser Anlagen flir die Nebengebaude (Kellerersatz-
raume) festgesetzt erganzt um gestalterischen Festsetzungen, um den Belangen des Denkmal-
schutzes Rechnung zu tragen.

5.13.2 Erdgasversorqung:

Ein Anschluss des Plangebietes an das Leitungsnetz des Erdgasnetzes der Schwabennetz GmbH
ist mdglich. Im Bereich der Kemptener Stral3e sind bereits Versorgungsleitungen vorhanden.

Als Heizenergietrager fir das gesamte Quartier wird Erdwarme dienen. Hierzu wird ein
Kaltnahwarmenetz aufgebaut, das nach derzeitigem Stand fir die Warmeversorgung und die
Warmwasserbereitung des Quartiers ca. 25-30 Erdsonden mit einer Tiefe bis zu 130 m bendtigt.
Die einzelnen Gebaude werden dann dezentral mit Sole-Wasser-Warmepumpen ausgestattet, wel-
che die bendtigten Wassertemperaturen zur Beheizung und Warmwasserbereitung bereitstellen.

6. Begriindung weiterer Festsetzungen

6.1 MaBnahmen zur Klimaanpassung / Artenschutz

Gemal dem gefassten Grundsatzbeschluss des Stadtrates 2022 sind auch in der vorliegenden
Bauleitplanung MaRnahmen zur Klimaanpassung ein wesentliches Planungsziel.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen und die Ausweisung von Griinflachen kann insbesondere
der Erwarmung der Siedlungsflachen entgegenwirken, da Grinstrukturen durch Verschattung,
Wasserspeicherung und Verdunstung das Stadtklima positiv beeinflussen. Viele der Ma3nahmen
zum naturlichen Klimaschutz, die Bezug auf Pflanzungen und Vegetation nehmen, dienen zugleich
dem Artenschutz.

Mindestanzahl Gehdlze

Die festgesetzte Mindestanzahl an zu pflanzenden Baumen und Strauchgehdlzen beeinflusst die
ortlichen kleinklimatischen Verhaltnisse positiv, indem Temperaturextreme durch die Dichte abge-
mildert, Staub und Schadstoffe gebunden werden und der Wasserabfluss verzdgert wird.

Festsetzung Liste der Gehdlz-Arten

Eine auf die ortlichen Standortverhaltnisse abgestimmte Auswahl an Gehdlzen ist Voraussetzung
fur eine dauerhafte, nachhaltige Be- bzw. Durchgriinung mit einem GerUst naturnaher Gehdlzstruk-
turen, das Lebensraum flir eine moglichst groRe Anzahl heimischer Tierarten, Insekten und Orga-
nismen bietet.

Dies gilt besonders fiir innerstadtische Standorte, die wegen hoher temporarer Hitzentwicklung,
Ruckstrahlungseffekten, Luft- und Bodenschadstoffen, zu kleinen Wurzelbereichen und zuneh-
mender Trockenheit fur heimische Gehdlze Sonderstandorte mit sehr hohen Anforderungen dar-
stellen.

Streuung der Anzahl verschiedener Arten
Um langfristig auch die klimatischen Funktionen der Gehdlzpflanzungen im Hinblick auf die zuneh-
mende Erwarmung und langeren Trockenphasen im Klimawandel zu gewahrleisten und das Risiko
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von Totalausféllen z.B. durch Krankheiten oder Befall von Schadinsekten bei Nutzung nur einer
oder weniger Arten zu minimieren, wird eine gewisse Streuung in der Artenwabhl, als auch die Ver-
wendung eines Anteils von Zuchtsorten heimischer Arten, sowie nicht heimischer Gehdlze festge-
setzt, die mit diesen Bedingungen besser zurechtkommen. Die nicht-heimischen Geholze sollen
vorwiegend aus dem slid-osteuropaischen Bereich kommen, da deren Arten in Bezug auf die At-
traktivitat fur die heimische Fauna, insbesondere flr Insekten, Studien zufolge erfolgversprechen-
der sind, als gebietsfremde Gehdlze aus entfernteren Regionen oder ganz fremde Gattungen.

Schutz, dauerhaften Erhalt und Pflege der Neu- und Bestandsvegetation

Die Festsetzungen zum Schutz, dauerhaften Erhalt und Pflege der Neu- und Bestandsvegetation,
sowie die Ersatzpflanzungsverpflichtung am selben Ort in gleicher Zusammensetzung gewahrleis-
ten, dass die festgesetzte Begriinung ihre 6kologischen Funktionen an ungefahr derselben
Stelle/flr ungefahr denselben Raum, als auch im selben Umfang dauerhaft wahrnehmen kann.

Ausschluss invasiver Arten

Die Pflanzung invasiver Arten wird grundsatzlich ausgeschlossen, da diese sich unkontrolliert aus-
breiten, ihre Umgebung zum Nachteil der heimischen Arten verandern und eine der grofiten Be-
drohungen fiir den Artenschutz darstellen.

wSchottergarten®

Schotter-, Kiesflachen und Steinschuttungen in Grunflachen, die nicht die Vegetation in den Vor-
dergrund stellen, widersprechen dem Anpflanzungs- und Begriinungsgebot nach Art. 7 Abs. 1
BayBO, da die Begriinung nicht Hauptziel der Anlage dieser Form von Schottergraten ist und die
Vegetation in diesen nur eine untergeordnete Rolle spielt. Zudem konnen diese Flachen keinen
Beitrag zu einer Verbesserung des Kleinklimas, oder als Lebens-, Nahrungs- und Ruckzugsraum
fur die stadtische Fauna leisten. Daher ist die Anlage solcher Flachen unzulassig.

Mindestqualitdten von Neupflanzungen

Die festgesetzten Mindestpflanzqualitaten stellen die zligige Entwicklung kleinklimatisch wirksa-
men Grinvolumens kurz- mittelfristig sicher.

Besonders fur Ersatzpflanzungen wird eine moglichst rasche 6kologische Wirksamkeit auch im
Hinblick auf die Funktionen als Nahrungs-, Rlickzugs- und Lebensraum flr die stadtische Fauna
angestrebt. Ausnahmen von den festgesetzten Pflanzqualitaten gelten nur fir die festgesetzten
Pflanzen gebietseigener Herkunft, da diese in den angestrebten GréRen nicht verfiigbar sind.

Ansaatflachen

Ansaatflachen, die sich nicht in unmittelbarer Umgebung der Gebaude befinden, bzw. bei denen
eine intensive Nutzung durch die Anwohner nicht erforderlich oder zu erwarten ist, sollen aus
Grinden des Artenschutzes mdglichst als artenreiche Wiesenflachen mit 2-schiriger Mahd ange-
legt und entwickelt werden.

Fertigstellungsfrist

Die Begrenzung des Zeitraumes der Fertigstellung der Begriinungen stellt die Entwicklung kleinkli-
matisch wirksamen Grunvolumens kurz- mittelfristig sicher. Besonders fiir Ersatzpflanzungen wird
eine moglichst rasche 6kologische Wirksamkeit auch im Hinblick auf die Funktionen als Nahrungs-,
Ruckzugs- und Lebensraum fiir die stadtische Fauna angestrebt.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Festsetzungen hinsichtlich insektenfreundlicher Beleuchtung (Ausrichtung der Beleuchtung,
Beleuchtungsstarken, Lichtfarbe, Leuchtdichten, ...) tragt zur Reduzierung des Insektensterbens
durch ,Lichtverschmutzung® bei.

Fldchen fir den Erhalt und die Entwicklung von Baumen, Strduchern und sonstigen naturnahen
Pflanzungen
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Die Festsetzung der Flachen fir den Erhalt und die Entwicklung von Baumen, Strauchern und
sonstigen naturnahen Pflanzungen sichern den Erhalt und die Entwicklung des amtlich kartierten
Biotops KF-1153-011.

Diese Flachen benétigen auf Grund des zusatzlichen zu erwartenden Nutzungsdruckes durch die
neue Wohnbebauung einen Schutz in Form eines fiir Kleintiere durchlassigen Zaunes.

Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft (Uferbegleitgriin Marzenbach)

Die Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Uferbegleitgriin Marzenbach) ist der Renaturierung des oberirdischen Teils des Marzenba-
ches vorbehalten. Die Flachen dienen der Natur, sowie der Lebensqualitat der Anwohner, tragen
zum Klimaschutz bei.

Zur Vermeidung eines Verschleppens nicht heimischer Pflanzen in die Wertachauen (z.B. Samen-
transport Gber den Marzenbach) durfen im ndheren Umfeld (10 m links und rechts) des Baches
ausschlieBlich heimische Neupflanzungen, sowie Ansaaten mit autochthonem Saatgut vorgenom-
men werden.

Die Verantwortung flr eine fachgerechte Planung zur Aufrechterhaltung des ordnungsgemaRen
Wasserabflusses unter Beachtung 6kologischer MaRgaben (§ 39 Abs. 1 Nr. 4), obliegt dem Archi-
tekten/Landschaftsarchitekten. Die fachgerechte Umsetzung obliegt dem ausfiihrenden Betrieb.
Es wird empfohlen die Pflanzungen, sowie die PflegemalRnahmen im Rahmen des wasserrechtli-
chen Verfahrens mit der unteren Wasserrechtsbehérde abzustimmen und ggdfls. technische Vor-
kehrungen zum Schutz des Kanals vor Eindringen von Wurzeln vorzusehen.

Altbaumbestand/Baumschutz/ Baumféllungen

Die Festsetzungen dienen dem Schutz des Wurzelraumes von erhaltenswerten Baumen/des Ge-
hdlzbestandes gegen Bodenverdichtung, sowie Verletzungen oder Verlust von Wurzeln durch z.B.
Abgrabungen, Materialablagerungen, etc. Sie sichert damit den dauerhaften Erhalt von zum Erhalt
festgesetzter Baume/Geholzbestande im Baugebiet, sowohl wahrend der Bauzeit, als auch lang-
fristig.

Die Abschichtung des Vorgehens bei Verkehrssicherungsmalinahmen dient ebenso dem langfristi-
gen Erhalt der Baume, sowie dem Artenschutz. So stellt z.B. stehendes Totholz einen wichtigen
Beitrag als Lebens- und Nahrungsraum fir stadtische Kleintiere/\Vogel, sowie Insekten dar, auch,
wenn der Baum moglicherweise aus anderen Griinden nicht erhalten werden kann.

Die Nist-/Wohnhilfen sind fir den Verlust der mehrjahrig genutzten Niststatten/\Wohnstatten von
Voégeln und Fledermausen vorzunehmen, die durch die zuldssigen Baumfallungen entstehen.

Dachbegrinung

Im Vergleich zu harten Bedachungen reduzieren Griindacher die Reflexion, die Hitzentwicklung,
sowie Luftverwirbelungen und verbessern die Bindung von Luftstaub. Durch diese Eigenschaften
Ubernehmen sie klimatisch stabilisierende Funktionen in der Umgebung.

Fir eine bessere Wirksamkeit der Dachbegriinung wird eine artenreiche, naturnahe Begriinung mit
Krautern, Grasern und Stauden festgesetzt. Hierfur ist eine Aufbaustarke erforderlich, die eine
langfristige Entwicklung verschiedenartiger Stauden und Grasern zulasst.

Sie tragt in Verbindung mit Biotopstrukturen der Umgebung zu einer Vernetzung von Lebensrau-
men bei.

Durch die festgesetzte Mindestaufbaustarke wird zudem die Pflanzenverfugbarkeit und Speicherfa-
higkeit von Niederschlagswasser erhoht. Verzdgert abgeleitetes Wasser entlastet Kanal und Vor-
fluter. Die gréRRere Verdunstung wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus.

Aktuelle spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Um die artenschutzrechtlichen Belange fachgerecht berlcksichtigen zu kénnen, ist bei groRer Ver-
fahrenslange die saP nach spatestens 5 Jahren zu aktualisieren und mit dem Bauantrag einzu-
reichen. Mdgliche, dann Uber die bisher erforderlichen Ma3nahmen genannten Ergebnisse sind in
die Planung mit einzubeziehen und nachzuweisen.

Freiflachenplan

37



Stadt Kaufbeuren Bebauungsplan Nr. 56.1 ,Blasiusblick*
Stadtplanung und Bauordnung Begriindung (Teil E)
Fassung vom 01.04.2026

Der Freiflachenplan im Rahmen der Einreichung des Antrages auf Genehmigungsfreistellung dient
zur Gewabhrleistung und Prifung der Berlcksichtigung der vorgenannten klimaschutzrelevanten
Festsetzungen, sowie dem Nachweis weiterer Festsetzungen in der Genehmigungsfreistellung und
der weiteren Planung.

6.2 Immissionsschutz

Westlich und nérdlich des Plangebiets verlaufen die stark befahrenen StralRen Kemptener Stralle
und Kemptener Tor. Zudem befindet sich nordwestlich des Plangebiets ein Kreisverkehr mit Anbin-
dung zur Kemnater Straf3e. Nach Osten wird das Plangebiet durch zur Stadtmauer hin anstei-
gende Grunanlagen begrenzt. Nordlich, sidlich und westlich des Plangebiets sind Wohngebaude
mit vereinzelten gewerblichen Nutzungen situiert. Diese Bereiche sind gemal Flachennutzungs-
plan der Stadt Kaufbeuren als gemischte Bauflachen ausgewiesen.

Untersucht wurden:
e Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet:

» Einwirkungen durch den Stralienverkehrslarm auf das geplante Wohngebiet und Be-
wertung nach DIN 18005 [1, 2]

» Einwirkungen von, auf das geplante Wohngebiet einwirkende, Anlagenlarmimmissio-
nen durch Gewerbebetriebe in den angrenzenden Mischgebieten und Bewertung nach
DIN 18005 [1, 2]i. V. m. der TA-Larm [3]

e Auswirkungen des Bebauungsplangebiets auf die Umgebung:

Ermittlung der schalltechnischen Auswirkungen durch Schallreflexionen an den im Plange-

biet zulassigen Baukdrpern und Bewertung in Anlehnung an die 16. BImSchV [4].

» Auswirkungen von Fassadenreflexionen der Larmimmissionen auf mogliche Gerausch-
pegelerh6hungen an den gegenuberliegenden Wohngebauden Kemptener Stralle 12 -
20

Infolge der Verkehrslarmimmissionen, ausgehend von den unmittelbar angrenzenden Stral3en
Kemptener Stral’e und Kemptener Tor sowie dem Kreisverkehr, werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht bei
freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet tUberschritten (siehe Schallimmissionsprognose
vom 08.07.2024, Anlage 2.2).

Unter Bericksichtigung der vorherigen geplanten Bebauung mit noch zwei Wohngebauden 6stlich
des Marzenbaches wurden die Orientierungswerte an den strallenabgewandten Fassaden der
zweiten Bebauungsreihe sowie an den meisten Fassaden der Ostlichsten Bebauung (Hauser G
und H) eingehalten (siehe Schallimmissionsprognose vom 08.07.2024, Anlage 2.3). Fir die Berei-
che mit Uberschreitungen der Orientierungswerte werden im Gutachten in Abschnitt 4.4 Schall-
schutzmalRnahmen zur Festsetzung im Bebauungsplan vorgeschlagen, die in der weiteren Umset-
zungsplanung berlcksichtigt werden.

An den unmittelbar der Kemptener Stralle zugewandten Fassaden der ersten Bebauungsreihe
sind Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) am Tag und bis zu 62 dB(A) in der Nacht zu erwarten,
womit die Schwellenwerte zur Schutzpflicht des Staates fir Gesundheit und Eigentum Uberschrit-
ten werden. An diesen Fassaden sind ohne entsprechende Schallschutzmalinahmen (siehe Ab-
schnitt 4.4 des o0.g. Gutachtens) keine Wohnnutzungen ohne einen Nachweis entsprechender
SchallschutzmalRnahmen zulassig. Die MaRnahmen sind auch im Antrag auf Freistellung darzule-
gen.

Aufgrund von Reflexionen an der geplanten Bebauung sind jedoch an den gegeniberliegenden
Wohngebauden Kemptener Stralle 12 - 20 Gerauschpegelerhéhungen zu erwarten (siehe Anlage
4). Die zur Beurteilung hilfsweise heranziehbaren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr
Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht werden bereits im Prognosenulifall
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deutlich Uberschritten. Aufgrund von Reflexionen an der geplanten Bebauung sind Pegelerhdhun-
gen von bis zu 1,2 dB zu erwarten. Entsprechend der hilfsweise zur Beurteilung herangezogenen
16. BImSchV kénnen Pegelzunahmen von weniger als 3 dB als nicht wesentlich eingestuft werden,
sofern die Schwellenwerte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten
werden. Im vorliegenden Fall werden die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
eingehalten. Die Pegelzunahmen kénnen somit als nicht wesentlich eingestuft und im Rahmen der
Abwagung ohne weitergehende Schallschutzmalinahmen als zulassig betrachtet werden.

Norddstlich und nérdlich des Plangebietes sind eine Gaststatte mit Biergarten sowie ein Bestat-
tungsinstitut situiert. Im Stden, unmittelbar &stlich der Kemptener Stralde, befindet sich ein zu
Wohn- und gewerblichen Zwecken genutztes Gebaude. Hier wurde ehemals die Gaststatte ,Linde“
betrieben. In den Erdgeschossen wurde die Einrichtung einer ,Sportsbar und eines Sport-Wettbi-
ros genehmigt.

Das Gutachten vom 29.04.2024 des Biros Kurz & Fischer GmbH kommt zu dem Schluss, dass fur
die bestehenden Gewerbebetriebe durch die heranriickende Wohnbebauung nicht von einschran-
kenden MalRnahmen auszugehen ist und an den geplanten Gebauden keine Schallschutzmalinah-
men hinsichtlich des Anlagenlarms erforderlich werden.

Im Zuge der Anpassungen des Bebauungskonzeptes wurden u.a. die Errichtung eines Parkhauses
auf einem angrenzenden Grundstlick unter Einbeziehung einer deutlich héheren Stellplatzanzahl
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes untersucht. Der untersuchte Zu- und Ab-
fahrtsbereich ist mit dem zu Grunde liegenden Zu- und Abfahrtsbereich des Bebauungsplanes
identisch. Fir die Umgebungsbebauung ergaben sich keine Uberschreitungen. Lediglich im siid-
westlichen Bereich des kiinftigen Wohngebaudes C liegen Uberschreitungen vor. Aufgrund der
Annlichkeit der Gerausche (langsam fahrende Pkw vs. allgemeiner Stralenverkehr) kénnte ggf.
auch eine (Teil-)Uberdeckung durch die Kemptener StraRe beriicksichtigt werden. In Summe
wurde dabei das untersuchte Parkhaus fir schallimmissionstechnisch realisierbar gehalten. Unter
Berucksichtigung dieser Einschatzung wurde davon ausgegangen, dass der Zu- und Abfahrtsver-
kehr der geplanten Stellplatze, unter Einbeziehung einer deutlich niedrigeren Stellplatzanzahl in-
nerhalb des Bebauungsplangebietes ebenso schallimmissionstechnisch realisierbar ist. Diese Ein-
schatzung wird durch die Schallimmissionsprognose ,Ermittlung und Beurteilung der schalltechni-
schen Ein- und Auswirkungen durch und auf das Bebauungsplangebiet ,Blasiusblick® in Kaufbeu-
ren, Bericht Nr. 22127-GU05-V3, von Kurz und Fischer vom 11.12.2025 verifiziert. Die Ergebnisse
zeigen, dass durch den Parkverkehr im Plangebiet die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm [3] so-
wie die zuldssigen kurzzeitigen Gerauschspitzen nach TA-Larm im Tag- und Nachtzeitraum an al-
len Immissionsorten eingehalten werden.

Unter Beriicksichtigung der, aus der schalltechnischen Untersuchung der Fa. tecum, Bericht-Nr.
20.016-1 vom 28.09.2020, sowie den in den beiden Immissionsgutachten 22.08.2023 und
29.04.2024 des Biros Kurz & Fischer GmbH, Feldkirchen-Westerham genannten MalRnahmen,
sowie der Schallimmissionsprognose ,Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Ein- und
Auswirkungen durch und auf das Bebauungsplangebiet ,Blasiusblick® in Kaufbeuren, Bericht Nr.
22127-GU05-V3, von Kurz und Fischer vom 11.12.2025 kann die Bebauung unter Wahrung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse umgesetzt werden. Die Einwande aus der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange vom 03.05.2024 bis einschlieflich 10.06.2024 die seitens der Um-
weltbehdrde vorgebracht wurden, wurden im Gutachten vom 29.04.2024 untersucht und bertck-
sichtigt.

Fir den passiven Schallschutz ist ein rechnerischer Nachweis zu fiihren. Die erforderlichen bewer-
teten Schallddmmmale der AulRenbauteile der Wohngebaude sind nach der, zum Zeitpunkt der
Errichtung bzw. Anderung der Gebaude durch die Technischen Baubestimmungen in Bayern 6f-
fentlich-rechtlich eingefiihrten technischen Regeln beziglich des Schallschutzes gegen Aufenlarm
zu flhren (DIN 4109-1:2018-01). Die Nachweisfuhrung kann auf die Ebene der Baugenehmigung
verlagert werden.
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Bebauungsplan ,,Blasiusblick‘

Flachen m? % m? %

Allgemeines Wohngebiet 7700,4 61,2 Davon Nebengebaude 2994 3,88
davon Uberbaubare Grundstiicks-
flache, inkl. Balkone 1410,2 18,31
davon Stellplatze 1500,1 19,48
davon Fahrradgaragen 138,1 1,79
davon Mull- und Wertstoffhaus- 8.1 0.1
chen
davon Privatwege 1115,5 14,48

Verkehrsflachen 999,7 7,92
davon o6ffentliche Ful3- und Rad- 640.6 64.25
wege

Transformatorenstation 38,4 0,3

Abfallstation 16,7 0,13

Offentliche Griinflachen 263,1 1,87
davon Strallenbegleitgriin 70,8 26,92
davon MafRnahmenflache fiir den
Erhalt von Baumen und Strau- 182,3 69,2
chern

Private Grunflachen 3565,5 28,34
davon Kinderspielplatz 580,1 16,26
davon MafRnahmenflache fiir den
Erhalt von Baumen und Strau- 4171 11,7
chern
davon Malinahmenflache fiir die
Entwicklung von Natur und Land- 994 .4 27,89
schaft

Planungsgebiet gesamt 12581,3 | 100,00

Flache in ha 1,26
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8. Planunterlagen und Gutachten

Fir die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans liegen folgende Gutachten / Untersu-
chungen vor:

° Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Diplom-Biologen P. Harsch, Waltenhofen,
vom 15.07.2020

. Karte Rahmenplan ,Bestand und Bewertung® des Biros Daurer+Hasse, Wiedergeltingen,
vom 15.07.2020

) Baugrunduntersuchung des Buros fm Geotechnik GbR, Amtzell, vom 10.6.2020
Schalltechnische Untersuchung des Biiro Tecum, Kempten, vom 28.09.2020

. Schallimmissionsprognose des Blros Kurz & Fischer GmbH, Feldkirchen-Westerham, vom
29.04.2024
Baumgutachten des Biros Giancarlo Fodera, Miinchen, vom 28.03.2023

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Relevanzprifung), Daurer & Hasse, 2020

) Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Peter Harsch, Dipl.-Biologe, 2024

° Schallimmissionsprognose ,Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Ein- und Aus-
wirkungen durch und auf das Bebauungsplangebiet”, Kurz und Fischer GmbH, 08.07.2024

. Schallimmissionsprognose ,Nachweis des Schallschutzes gegen Auf3enlarm®, Kurz und Fi-
scher GmbH, 22.08.2023

. Schalltechnische Untersuchung ,Ermittlung und Beurteilung der Belastungen durch Ver-
kehrs- und Gewerbelarm

° Hydraulisches Gutachten ,Berechnung der Auswirkungen der BaumalRnahmen auf die
Grundwasserverhaltnisse®, Dr. Blasy — Dr. @verland Ingenieure GmbH, 29.04.2024

° Hydraulische Untersuchung Lastfalle HQ-extrem und HQ100 (Hochwassersimulation),

. Dr. Blasy — Dr. @verland Ingenieure GmbH, 25.10.2024

o Umwelt- und geotechnischer Bericht, fm Geotechnik, 10.06.2020

. Baugrund- und Schadstoffgutachten, BLASY + MADER GmbH, 05.09.2022

. Sanierungsdokumentation Teil 1 und 2, Mercur-Geometric, 18.11.2008/01.04.2008

9. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung geman § 13a BauGB und wird im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemafR § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB und einem Um-
weltbericht wird gemaf § 2a BauGB abgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend angepasst.

Kaufbeuren, den 01.04.2026
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