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1. Bebauungsplanzeichnung

siehe Plan
2. Planzeichenerklarung

siehe Plan

2.1 Festsetzungen

2.2 Ortliche Bauvorschriften

2.3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3. Verfahrensvermerke
siehe Plan
4. Bebauungsplansatzung

4.1 Rechtsgrundlagen

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des
§ 10 des Baugesetzbuches den Bebauungsplan ,Sudlich Cambomare" zwi-
schen Aybihlweg, Cambomare und Stadtweiherbach.

Baugesetzbuch:
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI.I S. 3316).

Baunutzungsverordnung:
in der Bekanntmachung der zur Zeit glltigen Fassung.

Planzeichenverordnung:

Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990.

Bayerische Bauordnung:
Novellierung der Bayrischen Bauordnung zum 01.01.2008 in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588).
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§1

§2

§3

§4

4.2

§5

§6

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stdlich Cambomare®
ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung. Er umfasst den Bereich zwi-
schen Aybuhlweg, Cambomare (Badelandschaft) und dem Stadtweiherbach
und umfasst eine Flache von 7.427 m?2

Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Stdlich Cambomare™ besteht aus der Bebauungsplan-
zeichnung mit Planzeichenerkldrung, den Verfahrensvermerken sowie der
Satzung mit Begrindung und Umweltbericht vom 05.12.2006/07.03.2007/
12.06.2007/03.06.2008.

AuBerkrafttreten eines Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Sudlich Cambomare™ treten im Gel-
tungsbereich die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Stiftallmay
I in Teilbereichen (Verkehrsflachen Aybuhlweg) auBer Kraft.

Inkrafttreten des Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan ,Stdlich Cambomare" tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tag der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die in der Bebauungsplanzeichnung mit WA 1 und WA 2 bezeichneten Bau-
flachen werden als , Allgemeines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO) festgesetzt.
GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Anlagen fir sportliche Zwe-
cke nicht zulassig.

Die Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ:

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene GRZ von 0,3 im WA 1 und
0,4 im WA 2 wird jeweils als Hochstgrenze festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache bleiben auBer Ansatz:

e Zufahrten, sofern ihre Oberflachen wasserdurchlassig sind

Zahl der Vollgeschosse:

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse ist aus der Eintragung in
der Bebauungsplanzeichnung zu enthehmen.

Zusatzlich ist im WA 2 ein Vollgeschoss im Untergeschoss zuldssig, wenn
sich dies aus dem naturlichen Gelandeverlauf ergibt.
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§7

§8

Firsthéhe FH:

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Firsthéhe bezieht sich auf
die Oberkante Dachhaut am First, gemessen von Oberkante des Erdge-
schoss-RohfuBbodens.

Wohneinheiten:

Flr die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Einzelhduser sind je
Haus maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Fir die festgesetzten Doppel-
hduser ist je Haus maximal eine Wohneinheit zulassig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise:
Im Plangebiet gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare / nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Bebauungsplanzeich-
nung durch Baugrenzen festgesetzt.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Garten- bzw. Hoffla-
chen anzulegen.

Firstrichtung:
Die Hauptfirstrichtung ist in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzt.

Tiefgarage, Stellpliatze, Nebenanlagen gem. §§ 12 und14 BauNVO
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Tiefgarage ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in der daflr
ausgewiesenen Flache zulassig.

AuBerhalb der Tiefgarage sind Stellplatze und Garagen nicht zulassig.

Bis 108 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz, darliber hinaus sind zwei Stellplat-
ze je Wohneinheit nachzuweisen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind mit einer Grundflache von maximal
10 m=2 zulassig.

Freistehende Gartenhduser bzw. Schuppen sind ausnahmsweise und in Ab-
stimmung mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Kempten zuldssig.
Aneinander gebaute Nebenanlagen auf unterschiedlichen Grundstlicken sind
in Form und H6he anzugleichen.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitadt, Gas, War-
me und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind als Ausnhah-
me zuldssig. Oberirdische Standorte sind mit dem Stadtplanungsamt der
Stadt Kempten abzustimmen.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Sichtschutzwand ist mindestens

3,90 m hoch Uber dem natirlichen Gelande herzustellen. Sie ist so zu ges-
talten, dass kein Einblick auf die Freiflache der Saunalandschaft mdglich ist.
Die Sichtschutzwand ist bis zur Aufgabe der Nutzung des nérdlichen Grund-
sticks als Freiflache der Saunalandschaft dauerhaft zu erhalten.
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§9

§ 10

§ 11

§12

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus den zeichnerischen Fest-
setzungen des Bebauungsplans.

Flachen fiir die Abfallentsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Flache wird als Standort
fur eine Wertstoffinsel festgesetzt.

Hohenlage baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die in der Bebauungsplanzeichnung als Hochstwert festgesetzte Erdge-
schossfuBbodenhdhe Gber NN bezieht sich auf die Oberkante-RohfuBboden
des Erdgeschosses.

Griinordnung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Gestaltung der privaten Grundstiicke sind folgende Arten von Baumen
und Strauchern zulassig:

Baum- und Strauchpflanzungen:
Zulassige Baume auf den privaten Grundsticken mind. StU 16-18 cm:

e Jakob Fischer

e Grahams Jubildumsapfel
e Brettacher

e Bohnapfel

e Hauszwetschge

e Feldahorn

e Zierkische

Zulassige Straucher auf den privaten Grundsticken:
e Acer campeste (Feldahorn)

e Cornus sanguinea (Hartriegel)

e Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)

e Rosa rugosa (Apfelrose)

e Viburnum lantana (wolliger Schneeball)
e Prunus spinosa (Schlehe)

¢ Rosa canina (Hunds-Rose)

e Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

e Salix caprea (Sal-Weide)

e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

MindestpflanzgréBe: Str. 2xv. 60-100

Heckenpflanzungen:
Hecken an den Grundsticksgrenzen zum Nachbargrundstick sowie zum 06f-
fentlichen StraBenraum sind mit folgenden Arten erlaubt:
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e Carpinus betulus (Hainbuche)
e Cornus mas (Kornelkirsche)
e Fagus sylvatica (Rot-Buche)
e Ligustrum vulgare (Liguster)

Nicht gestattet sind Hecken mit Nadelgehdlzen (z.B. Thuja).

Vorhandene zu erhaltende Baume:

Festsetzungen gemaB Bebauungsplanzeichnung.

Bei Abgang ist Ersatz aus den Baumlisten flr die privaten Bereiche zu pflan-
zen.

Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum:

Auf dem in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandort (ndrdlich der
Busbucht) ist ein Baum erster Ordnung als Hochstamm, Mindeststammhdhe
2,50m, mit einem Durchmesser von 20/25 mit Ballen zu pflanzen.

§ 13 AusgleichsmaBnahmen (§ 1a BauGB)

Zur Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft liegt entsprechend
der Bilanzierung ein Ausgleichsflachenbedarf von 921,3 m=2 vor.

Der erforderliche Ausgleich ist auf dem Okokonto der Stadt Kempten (All-
gau) abzubuchen. Grundlage hieflir ist der Bebauungsplan Kempten-
Sudwest fur die Gebiete Moosers und zwischen Bucharts, Lugemanns und
Stadtallmey.

4.3 5rt|iche Bauvorschriften

8 14 Dacher (Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform:
Zulassig sind Satteldacher fur die Hauptgebaude.

Dachneigung:
Die zulassige Dachneigung darf zwischen 25° und 35° variieren.

Dachgestaltung:
Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von 1,10 m zuldssig, gemessen vom fer-
tigen DachgeschossfuBboden bis Oberkante FuBfette.

Dachmaterialien:
Fur die Satteldacher sind ausschlieBlich unlasierte Ziegeldeckungen aus Ton
oder Betonstein in der Farbe anthrazit zulassig.

Dachbegrinung:

Die Oberflache der Tiefgarage ist zu begrinen.

Es ist eine intensive Dachbegriinung mit einem Aufbau (Drain- und Vegeta-
tionsschicht) von mindestens 25 cm H6he aufzutragen.
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§ 15

§ 16

§17

Dachaufbauten:

Dachgauben in Form von Giebel- oder Schleppgauben sind in einer maxima-
len Gesamtbreite aller Gauben einer Dachseite von 1/3 der Dachbreite zu-
lassig. Der Abstand von Gauben untereinander muss mindestens 1,50 m
betragen, zum Ortgang mindestens 2,00 m.

Dachgauben auf Doppelhdausern sind gestalterisch gleich auszubilden, pro
Dachseite ist dort maximal eine Dachgaube je Doppelhaushalfte zuldssig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachiberstand:
Zulassig sind maximal 1,0 m, senkrecht gemessen zur AuBBenwand.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen:

Sie sind in die Dachflache integriert zuldassig. Aufstanderungen auf dem
Dach dber die Dachflache hinaus oder in einem anderen Winkel als der
Dachneigung sind nicht zulassig.

Fassadengestaltungen (Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Bei Doppelhausern ist die Fassadengestaltung hinsichtlich Material und
Farbe aufeinander abzustimmen.

Einfriedungen (Art. 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Zulassige Einfriedungen sind Hecken aus Laubgehdélzen entsprechend den
Festsetzungen von § 13, geschnitten bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m
sowie Holzzadune mit senkrechten Latten und Maschendrahtzaune bis zu ei-
ner Hohe von max. 0,80 m.

Gelandegestaltung / Stiitzmauern

Das natulrliche Gelande darf nur soweit verandert werden, als dies zur ord-
nungsgemaBen Errichtung der Gebaude unumganglich ist.

Die Gestaltung der AuBenanlagen hat so zu erfolgen, dass das Gelande an
der Grundstucksgrenze harmonisch, ohne Héhenunterschied und ohne
Stltzmauer in das Nachbargelande bzw. zum 6ffentlichen StraBenraum
Ubergeht.

An- und Abbéschungen sind in weichen Ausrundungen dem naturlichen Ge-
landeverlauf anzupassen.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze im WA 1 ist das Gelande zum
Schutz der Baume auf dem Gelande des Cambomare nicht unmittelbar an
der Grenze abzugraben, sondern nach Siden hin abzubdschen. Stitzmau-
ern sind in diesem Bereich unzulassig.

Ausnahmsweise kann bei unglinstigem Gelandeverlauf eine Stitzmauer bis
zu einer sichtbaren Héhe von 1,0 m zugelassen werden, wenn dadurch das
Stadt- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

Lichtgraben zur Belichtung von Kellergeschossen sind nur ausnahmsweise
und nach Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Kempten zu-
lassig.
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4.4 Hinweise

Altlastenkataster

Dem Amt flir Umwelt- und Naturschutz sind keine Anhaltspunkte bekannt,
dass auf den betroffenen Grundstlicken Altlasten vorliegen.

5 Begriindung

5.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP / LP

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kempten (Allgau) sind
die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches als Wohnbaufldchen ausgewie-
sen.

Zurzeit wird die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt Kempten (Allgau) erarbeitet. In den Planungen
ist die Flache des Geltungsbereiches als Wohnbauflache vorgesehen.

Bestehende Bebauungspldne

Im Kreuzungsbereich des Ayblihlweges/ Leutkircher Stra8e ragen die be-
reits tberplanten Verkehrsflachen des Bebauungsplans Stiftallmay II und
Stadtweiherbach in das Plangebiet. Die Uberschneidung der Plangebiete
fuhrt dazu, dass aus den alten Planen die Festsetzung der Verkehrsflache in
das neue Plangebiet Gbernommen wird, um einen lickenlosen Anschluss in-
nerhalb dieser Flachen zu erreichen. Dies ist erforderlich, da der Ayblihlweg
fur das geplante Wohngebiet die HaupterschlieBung bildet.

5.2 Plangebiet

Lage / GroBe

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wird im Norden und
Osten durch die Freiflachen des Schwimmbades und der Badelandschaft
Cambomare begrenzt. Im Westen bildet der Ayblihlweg die Grenze und im
Suden der Stadtweiherbach. Das Plangebiet umfasst eine GesamtgrdBe von
7.427 m2,

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Das Gelande erreicht eine Hoéhe von ca. 713 m . NN im Norden und fallt
nach Sitden hin ab auf ca. 708 m . NN. Der Ayblihlweg hat eine H6he von
ca. 710 m U. NN, von dort steigt das Grundstlick auf ungefahr 712 m . NN
an und fallt dann nach Westen um ca. 2 m ab.

Uber hydrologische Besonderheiten innerhalb des Plangebiets liegen zum
derzeitigen Zeitpunkt keine Kenntnisse vor. Der vorhandene Stadtweiher-
bach im Siden wird fur die Ableitung von Regenwasser genutzt. Eine Hoch-
wassergefahr ist flir das Baugebiet nicht zu beflrchten.

5.3 Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 14.12.2006 den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Sudlich Cambomare zwischen Aybihlweg, Cambo-
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mare und Stadtweiherbach gefasst, um Planungsrecht zu schaffen fir die
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes. Mit dem Bebauungsplan ist
die Nutzung, der Immissionsschutz, die ErschlieBung, die Verlegung der
Bushaltestelle und die Gewahrleistung eines Sichtschutzes flr die nérdlich
angrenzende Saunalandschaft abzustimmen.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, da dies
dem Gebietscharakter des Baugebiets entspricht und sich somit an den
Nachbargebieten orientiert. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die
Festsetzung der Geschossigkeit und einer maximalen Firsthéhe in Verbin-
dung mit den festgesetzten Erdgeschoss-RohfuBbodenhdhen bestimmt. Be-
dingt durch die Hanglage des Grundstiickes wird innerhalb des WA 2 ent-
lang des Stadtweiherbaches ein Untergeschoss zugelassen, da der Hoéhen-
unterschied teilweise bis zu zwei Meter betragt und ein Eingraben des Ge-
baudes auf den schmalen Grundstlicken gestalterisch keine Alternative bie-
tet.

Flr die nérdlichen Hauser ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festge-
setzt, da auf diesen groBziigiger angelegten Grundstlicken auch mit dieser
GRZ eine attraktive Bebauung entstehen kann. Die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) fir das sidliche Baufeld orientiert sich mit einer von GRZ
0,4 an der Obergrenze der BauNVO, um innerhalb dieses groBziigigen Bau-
feldes auch eine dichtere Bebauung anordnen zu kdénnen.

Die nordliche Hauserreihe des WA 1 orientiert sich an der geplanten Héhe
des Sichtschutzes flr die Saunalandschaft, so dass diese im mittleren Be-
reich etwa 1 m in das Geléande eingegraben werden muss. Hier ist eine An-
gleichung des Geldndes erforderlich. Insbesondere in Verbindung mit dem
Bau der Tiefgarage, die alle Hauser Uber das Kellergeschoss verbinden soll,
erscheint die Gelandeabtragung vertretbar, da hierfiir der gesamte Hang
abgetragen werden muss und anschlieBend die H6he neu festgelegt wird.
Die sudliche Hauserreihe wird an der Hangkante entlang gebaut und kann
somit ein herausragendes Untergeschoss erhalten. Durch die geringe Tiefe
des Baufensters wird verhindert, dass sich die geplanten Hauser in der Sitd-
ansicht mit mehr als zwei Vollgeschossen prasentieren.

Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig.

ErschlieBung / Verkehrsflachen / Sichtschutz:

Flr die ErschlieBung des geplanten allgemeinen Wohngebiets steht der Ay-
bihlweg zur Verfigung. Von ihm wird die neue Tiefgaragenzufahrt in das
Gelande fihren und so zur inneren ErschlieBung genutzt werden. In der
Tiefgarage sind alle Stellplatze fir das Gebiet unterzubringen. Oberirdische
Stellplatze sind nicht zugelassen. Eine 6ffentliche StraBe wie noch im Vor-
entwurf dargestellt ist nicht geplant. Die fuBlaufige ErschlieBung der Wohn-
hauser erfolgt tber zwei 1,50 m breite Wege. Der Sidliche FuBweg ist im
westlichen Abschnitt auf 4 m Breite erweitert und ist dort als Feuerwehrzu-
fahrt herzustellen.
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Im Aybuhlweg stehen ausreichend 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung, die
von Besuchern genutzt werden kdénnen.

Die bisherige Bushaltestelle der Linie 7 auf der Ostseite des Aybuhlweges ist
nach Norden zu verschieben, da die neue Zufahrt zur Tiefgarage in Hohe
des jetzigen Haltepunktes liegen wird. Die benétigte Flache steht im Stra-
Benraum zur Verflgung.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes ist die Frage eines ausreichenden
Sichtschutzes fir die Freiflache der Saunalandschaft des Cambomare zu
gewabhrleisten.

Der bisherige Sichtschutz entlang des Ayblihlweges besteht aus einem ca.
2,0 m hohen Sichtschutzzaun im Abstand von ca. 20 m zur StraBe. Da das
Gelande in diesem Bereich geringfligig ansteigt, ist an dieser Stelle kein Ein-
blick gewahrt.

Mit der zuklnftigen Bebauung auf dem slidlich angrenzenden Gelande wird
auch in einem 1. Obergeschoss noch Wohnraum angeordnet, wodurch sich
eine neue Situation hinsichtlich des Einblickes auf die Saunalandschaft er-
gibt. Der bestehende Zaun aus Weidenstaketen im Siden wird vorsorglich
bereits um 0,5 m aufgestockt und mit einer Strohmatte verdichtet, um den
unzureichenden Sichtschutz in einer SofortmaBnahme zu verbessern.

Das Baugebiet und die Freiflache der Saunalandschaft liegen auf einer H6-
he, so dass flr das 1. Obergeschoss der Hauser der existierende Sicht-
schutz auf mindestens 3,90 m erhdéht werden muss und das Erdgeschoss
der nordlichen Hauserreihe tiefer liegen wird. In der Planzeichnung sind
Standorte fiir eine dreigeteilte Sichtschutzwand dargestellt, die zwischen
den Baumen auf dem Gelande des Cambomare angeordnet sind, um keine
erdrickende Wand an der Grundstiicksgrenze zu erhalten.

Flr die technische Umsetzung stehen zwei Varianten zur Verfligung, die
entweder aus einer Konstruktion aus Gittermatten mit vorgesetzten Bam-
bus/Schilfmatten besteht und anschlieBend mit Kletterpflanzen begriint
wird. Getragen wird das System von Stahlpfosten an denen die Gittermat-
ten befestigt werden.

Als zweite Variante steht eine Erhéhung des jetzigen Sichtschutzzaunes mit-
tels einem zwischen Stahlpfosten gespanntem Sichtschutzvlies, wie es auf
Sportplatzen anzutreffen ist, zur Verfiigung. Dieses Vlies kdnnte nur flir den
Bereich zwischen 2,0 und 3,90 m H6he genutzt werden und als Erganzung
der vorhandenen Wand angesehen werden.

Die vorhandenen Baume auf dem Cambomare unterstitzen den Sichtschutz
und kdénnen in die Gesamtgestaltung mit einbezogen werden. Ohne die
Festsetzung der ErdgeschossfuBbodenhéhe unterhalb des natlrlichen Ge-
landes ware eine durchgehende Sichtschutzwand von 4,50 m bis 5 m Héhe
erforderlich, die aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt werden muss. Eine
solche Wand wiirde die Saunalandschaft verschatten und eine Uberdimensi-
onierte Barriere zwischen der Saunalandschaft und den Wohnhausern bil-
den.

Der Bau der Sichtschutzwand wird vertraglich mit dem Investor gesichert
und wird vor dem Bezug der Hauser errichtet.
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Immissionsschutz / Altlasten

Immissionen:

Uberpriift wurden die Larmwerte, die von den Freibecken des Schwimmba-
des ausgehen und von der nérdlich angrenzenden Saunalandschaft, insbe-
sondere wenn die Veranstaltung der Saunanachte durchgefiuhrt wird. An
diesen Tagen ist der Saunabereich bis um 1:00 Uhr nachts ged6ffnet.

Die Beurteilung erfolgte auf der Grundlage der 18. Sportanlagenverordnung
und ergab flr alle konstruierten Immissionsorte an den Fassaden der ge-
planten Bebauung, dass die flr ein allgemeines Wohngebiet zuldassigen Im-
missionsrichtwerte von 55 dB(A) tags eingehalten werden. Da die Freibe-
cken nachts nicht gedéffnet sind, ist somit fur das zuklnftige Wohngebiet
von keinen Stérungen auszugehen.

Die nachtlichen Veranstaltungen des Cambomare finden nur einmal pro Mo-
nat statt und halten die Richtwerte ebenfalls ein.

Flr die urspringlich geplanten Baufenster entlang des Ayblihlweges ergibt
sich eine Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte von 6
dB(A) tags und nachts durch den Verkehrslarm. Die Berechnung erfolgte auf
der Basis einer Verkehrszahlung vom 07.12.2006, die eine Verkehrsbelas-
tung von 2.873 Kfz/24h mit einem LKW-Anteil von 3,8 % und einem Prog-
nosezuschlag von 20 % fur die noch fehlende Bebauung der Jacobswiese
und die umgebende stadtebauliche Entwicklung ergab. An der Westseite der
geplanten Gebaude werden sogar die Grenzwerte der 16. BImSchV um bis
zu 3 dB(A) wesentlich Uberschritten.

Wegen der wesentlichen Uberschreitungen der Grenzwerte wird ein aktiver
Larmschutz entlang des Aybihlweges in Form einer vorgelagerten Garagen-
zeile oder einer Larmschutzwand gefordert.

Mit der Anderung des stadtebaulichen Konzeptes und dem Bau einer Tiefga-
rage ist eine Garagenzeile nicht gewtinscht. Auch eine Larmschutzwand
kann aus stadtebaulichen Griinden nicht umgesetzt werden, da die zuklnf-
tige Bebauung hdher liegt als der Ayblihlweg, so dass eine Wandhoéhe von
mehr als 3,50 m erforderlich ware, um auch das Obergeschoss zu schitzen.
Flr die Freiflachen der Wohngrundstiicke sind aktive LarmschutzmaBnah-
men die effektivsten Mittel, kénnen aber aus stadtgestalterischen Griinden
nicht umgesetzt werden. Die Umsetzung der MaBnahme hatte zur Folge,
dass das kleine Wohngebiet nach Norden eine 3,90 m hohe Sichtschutz-
wand und nach Westen eine gleich hohe Larmschutzwand hatte.

Nach Ricksprache mit der ,Unteren Immissionsschutzbehérde® ist eine Ver-
schiebung der westlichen Baugrenze auf mindestens 10 m von der dstlichen
Fahrbahnkante des Ayblhlweges ausreichend, um die Gebaude der 16.
BImSchV einzuhalten. Dies wurde im Bebauungsplanverfahren berlcksich-
tigt und somit auf immissionsschutzrechtliche Festsetzungen auf Grund des
10m-Abstandes der Baufenster zur dstlichen Fahrbahnkante des Aybluhlwe-
ges verzichtet.

Far die Freiflachen kann allerdings kein aktiver Larmschutz erreicht werden.

Altlasten:

Dem Amt fir Umwelt- und Naturschutz liegen keine Anhaltspunkte fur Alt-
lasten innerhalb des Geltungsbereichs vor.
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54

Ver- und Entsorgung

Flr die ErschlieBung des Plangebietes sind alle Medien im Ayblihlweg vor-
handen.

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das KKU
(Kemptener Kommunalunternehmen).

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das
KKU (Kemptener Kommunalunternehmen) im Mischsystem durch die vor-
handenen Kanale im Ayblihlweg.

Regenwasser:

Die Ableitung des Regenwassers von den Dachflachen soll, wenn mdglich
getrennt vom Ubrigen Abwasser, Uber den Ayblihlweg in den Stadtweiher-
bach abgeleitet werden. Eine Rickhaltung und Nutzung von anfallendem
Regenwasser wird empfohlen. Die Einleitung des Niederschlagswassers der
Dachflachen in den Stadtweiherbach ist wasserrechtlich genehmigungs-
pflichtig.

Stromversorgung: )
Die Stromversorgung des Plangebiets wird von den Allgauer Uberlandwer-
ken (AUW) Uber ein Niederspannungsnetz vorgenommen.

Abfallbeseitigung:

Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch den Zweckverband flir Abfallwirt-
schaft Kempten. Die privaten Verkehrsflachen ohne entsprechende Wende-
madglichkeit werden nicht angefahren. Der Abfall ist an den Sammeltagen an
den jeweiligen 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen zur Abholung bereit zu
stellen.

Die bestehende Wertstoffsammelstelle zu Beginn der 6ffentlichen Stellplatze
am Aybuhlweg versorgt auch das Plangebiet. Der Standort ist aus larmtech-
nischen Grinden auf mindestens 15 m Abstand von der ersten Baugrenze
im WA 1 zu verlegen, so dass die Container auf den ndrdlich angrenzenden
Stellplatz zu versetzen sind.

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

Gasversorgung:

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht die Mdglichkeit eines Anschlusses
an das Erdgasversorgungsnetz der Erdgas-Kempten-Oberallgau (EKO).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Griinordnung

Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft:
Das Plangebiet ist nur zu einem Teil bebaut und unterliegt somit auf den
bisher noch nicht baulich genutzten Flachen der naturschutzrechtlichen Ein-
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5.5

griffsregelung. Hierfur ist eine Bestandsaufnahme und eine Bewertung des
Eingriffs erfolgt und entsprechend der Planung bilanziert.

Bei der neu zu bebauenden Flache der ehemaligen Hofstelle Aybuhlweg 54
handelt es sich um ein 4.153 gm groBes Grundstiick, wovon ca. 550 gm be-
baut und mit Zufahrt und Hofflachen versehen sind. Die restlichen ca. 3.600
gm sind Wiesenflache auf der in der Nahe der Hofstelle vier Baume stehen,
die nicht erhalten werden kénnen.

Die geplante Neubebauung und die dazugehdérige Tiefgarage stellen einen
Eingriff in den Naturhaushalt dar und sind nach § 21 Abs 1 BNatSchG zu
vermeiden, zu verringern oder auszugleichen.

Flr das Plangebiet ergibt sich demnach ein Ausgleichsflachenbedarf von
921,30 gm, flr die innerhalb des Gebietes keine Flachen flr Ausgleichs-
maBnahmen zur Verfligung stehen.

Der Ausgleich erfolgt Gber die Abbuchung aus dem

Okokonto der Stadt Kempten Bereich Lugemanns erfolgen.

Grunordnung:

Flr das relativ kleine Plangebiet werden auf den privaten Grundsticksfla-
chen keine AusgleichsmaBnahmen angeordnet. Zur Gestaltung des Gebietes
sind Festsetzungen fur das Anpflanzen von Hecken erfolgt. Die umfassenden
Grinbestande auf dem Geldande des Freibades und des Cambomare sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die vorhandenen Laubbaume umrah-
men das zuklnftige Wohngebiet mit viel Grin, so dass auf umfangreiche
BegrinungsmaBnahmen verzichtet werden kann. Durch den Verzicht auf ei-
ne innere ErschlieBungsstraBe steht deutlich mehr Oberflache zur Gringes-
taltung des Gebietes zur Verfligung. Allerdings wird mit dem Bau einer Tief-
garage auch das Anpflanzen von GroBgrin erschwert, so dass auf Strauch-
pflanzungen ausgewichen werden muss.

Kenndaten der Planung

Gesamtes Plangebiet 7427 m?2
davon

Allgemeines Wohngebiet 3906 m2
StraBenverkehrsflache 1148 m2
Private Verkehrsflache 246 m2
FuB- und Radweg am Stadtweiherbach 496 m?2
Offentliche Griinflache (Freibad) 1631 m?2
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5.6

Umweltbericht
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1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Kempten beabsichtigt auf der ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle Ayblhlweg 54 einen Bebauungsplan aufzustellen, um Planungs-
recht fur ca. 8-9 Wohnhauser zu schaffen. Auf dem Gelénde steht ein
Wohnhaus mit Scheunenanbau und ein separater Schuppen. Das Ubrige
Grundstiick wird als Wiese genutzt. Ostlich des Hauses stehen noch vier
Laubbaume. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich auch
auf die angrenzenden Flachen der Sauna- und Badelandschaft des Cambo-
mare. Auf diesen Flachen ist ein dichter HIm westlichen Teil des Plangebie-
tes liegt der Aybuhlweg. Die Verkehrsflachen sind vollflachig versiegelt.

2. Umweltrelevante Ziele und Fachgesetze

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Mit der
Neuaufstellung des FNP und dem dazu uberarbeiteten Landschaftsplan wur-
den die Ziele, die Flache fur eine Wohnbebauung zu nutzen, nicht aufgege-
ben.

Eine Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt entsprechend
dem bayrischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft".
Der Verkehrslarm des Ayblihlweges wurde an den Orientierungswerten der
DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau™ und der 16 BImSchV gemessen.
Der Larm aus der Badelandschaft wurde entsprechend der 18. Sportanla-
genverordnung Uberprift.

3. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch:

Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes fiihrt zu einer Uberschrei-
tung von stadtebaulichen Orientierungswerten durch Larm. Der Aybihlweg
weist in dem fraglichen Abschnitt gemaB einer am 07.12.2006 durchgefihr-
ten Verkehrszahlung eine Verkehrsbelastung von 2873 Kfz/24 mit einem
LKW-Anteil von 3,8 % auf. Unter der Berlicksichtigung eines Prognosezu-
schlags fir die noch unbebauten Flachen auf der Jakobswiese von 20 % er-
geben sich Uberschreitungen der stédtebaulichen Orientierungswerte der
DIN 18005 von 6 dB(A) tags an der Westfassade der geplanten Bebauung.
Zum Schutz der Bewohner werden die Baufelder auf 10 m Abstand von der
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Fahrbahnkante des Ayblhlweges nach Osten verschoben und somit kénnen
die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden.

An dem zukUnftigen Wohnstandort sind mit den festgesetzten Schutzma@-
nahmen gesunde Wohnverhaltnisse zu erwarten, was sich auch aus der std-
lich und westlich angrenzenden Wohnbebauung ableiten lasst.

Die geplanten Hauser fuhren auch nicht zu einer Mehrbelastung durch Ver-
kehrslarm flr die bestehenden Wohngebiete.

Schutzgut Boden:

Dem obersten Ziel, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird durch
die Nutzung eines innerstadtischen Baugrundstlckes gefolgt. Ein Eingriff in
das Schutzgut Boden lasst sich mit dem Planungsziel Wohnbebauung nicht
verhindern, sondern nur minimieren. Die Ausweisung von Einzelbaufeldern
im Norden und eine Begrenzung der GRZ auf 0,35 sollen die Versiegelung
begrenzen.

Der Bau der Tiefgarage und die Keller der Wohnhauser fihren zu einem Ein-
griff in den Boden und werden dauerhafte Veranderungen herbeifiihren. Die
Wasserableitung und Versickerung sind in diesem Bereich gestdrt. Durch ei-
ne intensive Begrinung der Oberflache soll ein Ausgleich geschaffen wer-
den, der den Eingriff minimiert.

Schutzgut Oberflachen- und Grundwasser:

Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken ist
bedingt durch das von Nord nach Sid abfallende Gelande nur bedingt még-
lich. Das unbelastete Regenwasser wird Uber eine neu zu verlegende Lei-
tung dem Stadtweiherbach zugeflihrt.

Auswirkungen auf das Grundwasser sind im Bereich der Tiefgarage zu er-
warten.

Schutzgut Klima und Luft:

Durch die zusatzliche Bebauung sind Auswirkungen auf das Kleinklima durch
eine Erwarmung der Luft zwischen den Hausern zu erwarten, da sich durch
Strahlungswarme der Gebaude und Abluft der Heizungsanlagen messbare
Veranderungen geringen AusmaBes ergeben werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Die innerstadtische Lage des Plangebietes und die geringe Flora lassen kei-
ne Wechselwirkungen mit Kleinbiotopen der Umgebung erwarten, wenn eine
weitere Bebauung des Grundstlicks erfolgt. Die Anlage von Hausgarten
kann zu einer Erhéhung der Artenvielfalt an diesem Standort fuhren.
Schutzgut Landschaftsbild

Die exponierte Lage der Hofstelle auf dem vom Ayblihlweg nach Osten hin
ansteigenden Gelande wird zukinftig durch den Anblick von mehreren
Wohnhdusern ersetzt.

Durch die stark anthropogen beeinflussten Nachbargrundstlicke sind Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu erwarten.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Auswirkungen sind auf Kultur- und Sachguter nicht zu erwarten. Die mdgli-
che Beeintrachtigung der noérdlich angrenzenden Saunalandschaft soll durch
eine 3,90 m hohe begrinte Sichtschutzwand verhindert werden.

4. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte die Realisierung der Wohnbebauung nicht erfolgen, wiirde weiterhin
die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle stehen bleiben.

5. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich erheb-
lich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Vermeidung von Umweltauswirkungen durch die geplante Bebauung
kann nur durch einen Verzicht auf die Planung erfolgen.

Die Verringerung der Versiegelung von Boden soll durch die teilweise Be-
schrankung der GRZ auf 0,3 erfolgen und durch die Nutzung eines inner-
stadtischen Grundstuckes fur das keine ErschlieBungsanlagen hergestellt
werden mussen. FUr die privaten Wege sind wasserdurchldssige Materialien
zu verwenden.

Mit dem Bau einer Tiefgarage und der anschlieBenden Begrinung wird die
Oberflachenversiegelung verringert.

Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft/ Bilanzierung:

Trotz der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bleibt ein Eingriff auf
der im Plan gekennzeichneten Flache.

Der Berechnung liegt der Leitfaden, “"Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung™ zugrunde.

Im allgemeinen Wohngebiet ist ein niedriger Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad mit einer GRZ von durchschnittlich 0,35 geplant. Der Leitfaden ordnet
dieses Gebiet deshalb der Eingriffsschwere Typ B zu.

Ermittlung des Kompensationsfaktors:
(siehe Plan Anlage 1)

Eingriffschwere
Typ B

Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild

niedriger Versiegelungs- und

Nutzungsgrad

GRZ= 0,35
bereits versiegelte Flachen kein Eingriff
baulich beanspruchte Flachen kein Eingriff
Griunflache Bestand kein Eingriff
Kategorie I BI

Gebiete mit geringer Bedeutung

Kompensationsfaktor zwischen
0,2 und 0,5

artenarme Wiesenflache

verwendeter Faktor 0,3

Gesamtflache Plangebiet 0,743 ha
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Ermitteln des Kompensationsbedarfs (vgl. Plan Anlage 1):

N | Flachenbezeich- | _ Fliche Typ Katego- | o0 ﬁg‘cﬂﬁs‘
nung m rie m?2
4070/2 75
4070/5 600
4070/8 601
artenarme Wie- 4070 (Teilfl.) 420
1 senflache 4070/3 (Teilfl.) | 309 B I 0,3 921,3
4070/4 (Teilfl.) | 498
4070/6 (Teilfl.) | 109
4070/7 (Teilfl.) | 436
3071
Grinflache Be- kein
2 stand 4069 1631 B Eingriff 0 0
4070 (Teilf.)
4070/3 (Teilfl.)
Versiegelte Fla- 4070/4(Teilfl.) kein
3 | chen 4070/6 (Teilfl.) | 2796 B Eingriff 0 0
einschl. Gebaude | 4070/7 (Teilfl.)
3480
4073/1
Gesamtflachen m2 7427
Eingriffsflache m=2 3071
Ausgleichsflache m2 921,3

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs:

Die Kategorie des Bestandes und die Eingriffsschwere ergeben folgenden
Ausgleichsbedarf:

Eingriffsflache m2 Kompensations- Ausgleichsfla-
faktor chenbedarf m2

versiegelte bzw. be- o

baute gIJ=I£'£1chen kein Eingriff

Kategorie I

Gebiete mit geringer

Bedeutung

Grinflachen Bestand kein Eingriff

artenarme Wiesen- 0,3 921,3

flache

Summe 921,3

Flr das Plangebiet ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 921.3 m?2.

Als Kompensation flir den entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft
sind insgesamt 921,3 m2 Ausgleichsflachen bereitzustellen.

Da die zur Verfigung stehende Flache im Plangebiet keine AusgleichsmaB-
nahmen aufnehmen kann, ist die Kompensation durch Abbuchung aus dem
Okokonto der Stadt Kempten zu I8sen.
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Der anhand der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach dem Leitfaden
des Bayerischen Staatsministeriums ermittelte Ausgleichsflachenbedarf von
921,3 m2 wird vom Okokonto der Stadt Kempten (Allgéu), Bereich nérdlich
Lugemanns, abgebucht.

Grundlage hiefir ist der Bebauungsplan Kempten-Sitdwest flr die Gebiete
Moosers und zwischen Bucharts, Lugemanns und Stadtallmey.

Da der Uberwiegende Eingriff durch den vorliegenden Bebauungsplan in ar-
tenarme Wiesenflache erfolgt, soll der Ausgleich 6kologisch wertvolle Grin-
flachen schaffen bzw. eine 6kologische Aufwertung erfolgen. Somit sind die
notwendigen Ausgleichsflachen von der Flache L4 (Zielzustand nach Bebau-
ungsplan ,Okokonto": Viehweide mit reduziertem Viehbesatz, Bauminseln,
Tumpel) aus dem Teilbereich B abzubuchen.

Die Schaffung der durch die Bebauung der FIst.-Nr. 4070 und 4070/2-8
Gemarkung Kempten erforderlichen AusgleichsmaBnahmen einschlieBlich al-
ler damit verbundenen Kosten gehen vollstandig zu Lasten des Investors.
Dies wird mit dem Investor vertraglich gesichert.

6. Alternative Planungsmaéglichkeiten

Im Vorfeld wurde geprift, ob die Flache der ehemaligen Hofstelle nicht fur
die Erweiterung der Badelandschaft genutzt werden sollte. Das KKU sieht
langfristig keinen Flachenbedarf, der Gber das bereits zur Verfligung ste-
hende Areal hinausgeht.

Geprift wurde auch, die innere ErschlieBungsstraBe entlang der nérdlichen
Grenze des Wohngebietes zu fiihren. Diese ErschlieBungsform beansprucht
deutlich mehr Flache flur die Anbindung der Grundstiicke, da flr die sudli-
chen Grundstlicke jeweils kleinere Stichwege ndétig sind und damit die Ver-
siegelung groBer ware wie mit einer mittigen StraBenanbindung.

7. Zusammenfassung

Mit der Entwicklung dieser Wohnbauflachen kénnen kurzfristig Bauplatze fir
Einzel- und Doppelhduser in einer integrierten Lage von Kempten angebo-
ten werden. Mit dieser Nachverdichtung einer bereits baulich in Anspruch
genommenen Flache, flr die in der naheren Umgebung alle Infrastruktur-
einrichtungen vorhanden sind und die optimal an den 6ffentlichen Nahver-
kehr angebunden ist, kénnen die Umweltauswirkungen deutlich minimiert
werden, gegentber Bauland am Stadtrand.

Flr den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist eine Abbuchung
aus dem Okokonto der Stadt Kempten vorgesehen, da innerhalb des Plan-
gebietes keine Flachen flir AusgleichsmaBnahmen zur Verfigung stehen.
Die jeweilige Hohe ergibt sich aus der Flacheninanspruchnahme der einzel-
nen BaumaBnahme und ist bei Eintritt des Eingriffes zu erheben.
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Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

(Bestand, Eingriffsflache)

Bestandsbewertung:
Kategorie I: 3 071 m2

Artenarme Wiesenflache

Eingriffsflache:

‘ vorhandene Baume
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3071 m2
Eingriffsschwere Typ B

[
- - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Bebauungsplan sidlich Cambomare,
zwischen Aybuhlweg, Cambomare und
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