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Begrindung mit vorlaufigem Umweltbericht (Teil F) zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Stud“ der Stadt Kaufbeuren in der Fassung vom 23.06.2025
(VORENTWUREF).

Entwurfsverfasser:  Planungsgemeinschaft
Arnold Consult AG, BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing
3+Architekten, Eberlestral3e 27a, 86157 Augsburg
Landschaftsarchitekt Méhrle, Kirchbergstral3e 23, 86157 Augsburg

1. Anlass fur die Planung

Der im sitdwestlichen Randstadtbereich der Stadt Kaufbeuren gelegene
Afraberg wurde Uber viele Jahrzehnte durch mehrere Brauereien industriell
genutzt. Seit Aufgabe dieser Nutzung liegen diese Flachen brach. 2018 ver-
aulerte die damalige Eigentiimerin die Flachen an eine Projektentwicklungs-
gesellschaft, welche zusammen mit der Stadt Kaufbeuren erste Uberlegungen
zur wohnbaulichen Nachnutzung des Gesamtareals entwickelte. Das betrach-
tete Areal bestand dabei aus einem ndrdlichen Teil rund um die Zeppelinhalle
sowie einem sudlichen Teil rund um die ehemalige GielZerei.

Der Stadtrat stimmte Ende 2018 dem Antrag der Projektentwicklerin zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes zu und beauftragte die Verwaltung, die Kon-
zeption zusammen mit dem Gestaltungsbeirat weiterzuentwickeln. In mehre-
ren Sitzungen und unter Beteiligung der Birgerschaft wurde bis zum Septem-
ber 2019 ein Bebauungskonzept entwickelt, welches als Grundlage fur ein
Bauleitplanverfahren dienen sollte. Vorgesehen war dabei eine tiberwiegende
Wohnnutzung.

Nach VerauRerung der sidlichen Teilflachen an die heutige Vorhabentragerin
stellte diese im Friihjahr 2024 einen neuen Antrag auf Einleitung einer Bauleit-
planung. Dabei sollten die stdlichen Flachen um die ehemalige GielRerei aus
dem laufenden B-Plan-Verfahren entnommen werden. Das Baurecht fir die
von diesem Verfahren abgetrennten Flachen (Grundstiick Flur-Nr. 2887) zur
Realisierung des "audere Kita-Campus Kaufbeuren" sollte Gber ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan-Verfahren (vorhabenbezogenen Bebauungsplan) ge-
schaffen werden. Die Zielnutzung der Planung bestand nicht mehr in reiner
Wohnbebauung, vielmehr sollten verschiedene Betreuungseinrichtungen fur
Kinder (Krippen-, Kindergarten- und Hortgruppen, schulvorbereitende Einrich-
tungen, Gemeinschafts- und Ausbildungsflachen, Wohngruppen etc.) sowie
untergeordnet Wohnungen entstehen. Die Stadt Kaufbeuren stimmte dem An-
trag zu und fasste den diesbezlglichen Aufstellungsbeschluss.

Das fur eine Neuordnung und bauliche Entwicklung vorgesehene Vorhaben-
gebiet liegt im siidlichen Randstadtbereich der Stadt Kaufbeuren, jedoch lasst
sich ein Baurecht insbesondere fur die ndrdlichen und zentralen, inzwischen
von Gehdlzen, Nebengebduden und sonstigen Anlagen der ehemaligen Gie-
Berei beraumten Flachen nicht aus 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) entwickeln,
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in welchem erklart wird, dass ein Vorhaben im Innenbereich zulassig ist, wenn
es sich ...nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll in die Eigenart der naheren Um-
gebung einftigt.... Da die Nutzungen und damit auch die Bebauung im Umfeld
des Vorhabengebietes sehr unterschiedlich sind, bedarf die geplante bauliche
Entwicklung planungsrechtlicher Festsetzungen. Zudem ist die vorgesehene
Flache im vorliegenden Fall zu grof3, um als Baullicke angesehen werden zu
kénnen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie zur Gewahr-
leistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der stadtebaulichen
Struktur und der Gestaltung des Ortsbildes, der verkehrlichen ErschlieBung
sowie der natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen an das Vorhaben
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sud“ aufge-
stellt werden. Im Parallelverfahren wird hierzu auch eine Anderung des wirk-
samen Flachennutzungsplanes der Stadt Kaufbeuren erforderlich.

Gemal’ 8 12 Abs. 4 BauGB werden zur Gewahrleistung einer angemessenen
Erschlie3ung auch Teile der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Hohen Buchleu-
the (Teilflache aus FI.Nr. 2690/2) in den Umgriff dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes miteinbezogen.
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2. Beschreibung des Vorhabengebietes
2.1 Lage und Geltungsbereich

Das Vorhabengebiet liegt im sudlichen Randstadtbereich von Kaufbeuren,
Ostlich der StralRe ,Hohe Buchleuthe* (teilweise einschlief3lich) und suddstlich
des Bundeswehrstandortes. Das historische Zentrum von Kaufbeuren be-
findet sich in einer Entfernung von etwa 750 m (Luftlinie) norddstlich des Vor-
habengebietes.

Abb. 1: Ubersichtslageplan Umgriff Vorhabengebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 96 A ,Afraberg Sud“ ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil
A). Er umfasst das Grundstuck Flur-Nr. 2887 sowie Teilflachen der Grund-
stlicke Flur-Nrn. 762, 762/2 und 2690/2 (einbezogene StralRenflache Hohe
Buchleuthe). Samtliche Uberplanten Grundstiicke bzw. Grundsticksteil-
flachen sind der Gemarkung Kaufbeuren zugehorig.
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Grol3e, Eigentumsverhéaltnisse

Die Gesamtflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betragt ca.
1,21 ha. Davon entfallen ca. 0,89 ha auf die geplanten
Sondergebietsflachen (SOgc), ca. 0,21 ha auf bestehende offentliche
Verkehrsflachen (Hohe Buch-leuthe), ca. 0,04 ha auf Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg) sowie ca. 0,07 ha auf
private Grunflachen.

Das Grundsttick Flur-Nr. 2887 befindet sich in privatem Eigentum. Die Uber-
planten Grundsticksteilflachen der Flur-Nrn. 762 und 762/2 liegen im
stadtischen Eigentum. Bei den einbezogenen Flachen der Stralle Hohe
Buchleuthe (Flur-Nr. 2690/2) handelt es sich um o6ffentlich gewidmeter
Verkehrsflachen, die ebenfalls im Eigentum der Stadt Kaufbeuren liegen.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch unterschied-
liche Strukturen und Nutzungen:

- im Nordwesten und Norden durch gemischte Strukturen mit Wohn- und
Gewerbenutzungen,

- im Osten durch eine Hangkante mit Griinzug und dartber hinaus durch
Wohnnutzung mit zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausern
(Seniorenwohnen ,Heinzelmannpark®) und Blockbebauung,

- im Sudosten durch einen gewerblich genutzten Hallenbau in Kombina-
tion mit Wohnbebauung und groRReren versiegelten Stellplatzflachen,

- im Sudwesten und Westen grenzen die durch die Bundeswehr genutz-
ten Flachen des Fliegerhorstes Kaufbeuren unmittelbar an das Plange-
biet an, hier sind vorwiegend zweigeschossige Gebaude mit steileren
Satteldachern vorzufinden.

Die umgebende Bebauung ist insgesamt als inhomogen zu betrachten.

Topografie und Vegetation

Das Uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit der
,Lech-Vorberge* (ID22)! im Ubergang zu den lller-Lech-Schotterplatten (ID07)
in einem topographisch teilweise stark bewegten Umfeld.

Das Vorhabengebiet selbst ist als relativ ebenes Hochplateau anzusehen, von
Norden nach Siiden steigt das Hohenniveau von etwa 707,5 m 0. NHN bis auf
ein Niveau von etwa 709,5 m . NHN um etwa 2 m an. Bei einer Abwicklungs-
lange von ca. 170 m ist gemittelt eine Steigung von etwas mehr als einem
Zentimeter pro Meter auszumachen, wobei einige kleinere Gelandespringe,
insbesondere zwischen der ndérdlichen Grinflache und den versiegelten
Flachen der ehemaligen Gielierei existieren. Von West nach Ost betrachtet ist
das Gelande im Vorhabengebiet annahernd eben.

1 Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern;
Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Seite 7 von 54



Stadt Kaufbeuren Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Std“
Stadtplanung und Bauordnung Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht (Teil F)

2.5

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Die grof3te Gelandebewegung findet in der 6stlich benachbarten und auf3er-
halb des Vorhabengebietes befindlichen Hangkante statt, hier fallt das Ge-
lande zwischen 15 m und 20 m auf das tieferliegende Stadtgebiet ab.

Auf dem Luftbild (siehe unter Kapitel 2.1) sind im nordlichen Teil des Vorha-
bengebietes Geholzstrukturen auszumachen. Die dort vorhandenen Baume
und Straucher wurden jedoch im Zuge der Abrissarbeiten der Nebengebaude
und der Beraumung des Areals entfernt. Derzeit besteht dort eine Wiesen-
flache. Ein Geholzstreifen ist entlang der sudlichen Grenze des Vorhabenge-
bietes vorzufinden, es handelt sich hierbei um jingere Laubb&ume. Im direk-
ten Umfeld des Bestandgebaudes der ehemaligen GielRerei sind zudem einige
wenige, durch Samenflug und Aufwuchs entstandene Straucher vorhanden.

Gemal der Biotopkartierung der Stadt Kaufbeuren ist im nérdlichen Vorha-
bengebiet ein Biotop mit der Nummer KF-1153-001 situiert. Es handelt sich
hierbei um ,Hecken, naturnah (100 %) ,, die dem Biotopkomplex der ,Wald-,
Gehdlzbiotope und Einzelbaume zwischen Fliegerhorstgeléande und Kempte-
ner Stral3e ,, zugeordnet werden. Das Biotop wurde 2011 erfasst, wie oben
ausgefihrt, ist es aktuell nicht mehr vorhanden. Weitere, geschutzte Biotop-
strukturen oder sonstige, besonders geschitzte Landschaftsbestandteile oder
Vegetationsstrukturen etc. sind im Bereich des Vorhabengebietes nicht vor-
handen, befinden sich allerdings im direkten Umfeld.

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Vorhabengebiet im Ubergangsbereich
zwischen den Allgauer Molasse-Vorbergen und der lller-Lech-Jungmoranen-
region.

Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern ist der natiirliche Unter-
grund gepragt von Schmelzwasserschottern aus der Hochwirmzeit (letzte
europdische Kaltzeit), die mitteldicht bis dicht gelagert sind. Der Boden besteht
dabei aus Sanden und Kiesen aus Fluss- bzw. Schmelzwasserablagerungen,
die z.T. schwach schluffig sein kénnen. Grundsétzlich ist daher von einer
guten Durchlassigkeit der anstehenden Béden auszugehen. Nach der digita-
len Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 besitzt der Untergrund
als Baugrund eine mittlere bis hohe Tragfahigkeit.

Im Vorfeld der geplanten Mal3nahmen zur Errichtung der Betreuungscampus
wurde durch die Vorhabentragerin ein Fachbiro mit der Durchfiihrung von
weitergehenden Bodenuntersuchungen 2 beauftragt. Zur Untersuchung des
Untergrunds wurden dabei Kleinrammbohrungen abgeteuft, der Bodenaufbau
beschrieben, Proben entnommen und laboranalytische Untersuchungen
durchgeftihrt.

2 ,Bericht zur Untersuchung des Untergrunds auf dem Grundstiick Hohe Buchleuthe 15, 87600
Kaufbeuren, Flurstick 2887, Gotzelmann Consulting GmbH; 25.05.2022
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Zum Zeitpunkt der Untersuchungen waren neben dem historischen Giel3erei-
gebaude auch noch andere Nebengebaude (Werkstattgebaude, MetallgielRe-
rei, LKW-Garage, Holzscheune etc.) sowie Nebenanlagen (Benzinabscheider,
Erdtanks) auf dem Gelande vorhanden, die mittlerweile mehrheitlich abgebro-
chen wurden. Im Rahmen der durchgefuhrten Sondierungsarbeiten wurden
unterhalb bzw. angrenzend an die Bestandsgebdude sowie unterhalb der
asphaltierten Flachen anthropogene Uberdeckungen der natiirlich anstehen-
den Schmelzwasserschotter durch umgelagertes Material bzw. kinstliche
Gelandeauffullungen mit variierenden Machtigkeiten von 0,6 m bis maximal
2,7m, im Mittel von ca. 1,5 m unter Gelandeoberkante vorgefunden. Als
nattrlich im Untergrund anstehender Boden wurden, entsprechend der geolo-
gischen Karte, Schmelzwasserschotter, i.d.R. Kies mit variablen Anteilen von
Schluff- und Sand, teilweise schwach tonig bzw. dessen Verwitterungs-
horizonte angetroffen.

Die Untersuchungen erfolgten insbesondere hinsichtlich einer orientierenden
abfalltechnischen Voreinstufung der anthropogenen, teilweise bauschutthalti-
gen Gelandeauffullungen. Zusatzlich wurden in lokalen Verdachtsbereichen
(z.B. Erdtanks, Benzinabscheider, Montagegruben, Maschinenstandplatze)
Bodenproben und Bodenluftproben entnommen und auf die jeweiligen Ver-
dachtsparameter untersucht.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigten, dass auf einem Grol3teil der
untersuchten Flachen im Untergrund erhthte Schadstoffbelastungen vor-
lagen. In den Auffullungen wurden insbesondere erhdhte Schadstoffgehalte
fur polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle
(Blei, Zink) gemessen, die zu einer orientierenden abfallrechtlichen Einstufung
in die Verwertungsklassen Z1.1, Z1.2 und teilweise > Z2 nach Verflll-
Leitfaden Bayern fihren wirden. In den lokalen Verdachtsbereichen wurden
hohe Mineraldlkohlenwasserstoffe(MKW)-Gehalte gemessen, die zu einer
Einstufung des Bodenmaterials in > Z2 bzw. bereichsweise zu einer Ein-
stufung als gefahrlicher Abfall gemall AVV (Abfallverzeichnis-Verordnung)
fuhren wirden.

Im Bereich des Vorhabengebietes bzw. in dessen unmittelbarem Umfeld be-
finden sich keine natirlichen Oberflachengewasser.

Fur das Vorhabengebiet liegen bislang keine genauen Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen vor. In der vorgenannten Bodenuntersuchung ging
das begutachtende Blro aufgrund der Gelandemorphologie mit einer Lage
des Untersuchungsgebietes tiber 20 m oberhalb der Gelédndeoberkante im Tal
und der im Bereich des historischen GielRereigebaudes vorhandenen, ca.
17 m tiefen Unterkellerung von einem Grundwasserflurabstand von ca. 20 m
aus.
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Stadt Kauf-
beuren in der Region 16 (Region Allgau) und wird dort als Oberzentrum ein-
geordnet. Das Stadtgebiet und auch einige der Gemeinden im direkten Umfeld
werden als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* charakterisiert.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)

Gemal LEP 2023 sind insbesondere folgende, fur die vorliegende Planung
relevante Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten:

Nach Grundsatz (G) 2.1.8 Abs. 1 LEP sollen die als Oberzentrum eingestuften
Gemeinden auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung
und ihrer Potenziale die grol3raumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume
langfristig befordern.

Nach Grundsatz (G) 2.1.12 Abs. 1 LEP sollen die in Teilrdumen mit besonde-
rem Handlungsbedarf ....... (als zentrale Orte) eingestuften Gemeinden, ....
darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion umfas-
send wahrnehmen kénnen.

Seite 10 von 54



Stadt Kaufbeuren Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Std“
Stadtplanung und Bauordnung Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht (Teil F)

3.2

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP sollen flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegeben-
heiten angewendet werden.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP sind neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Nach Ziel (Z) 8.1 Abs. 1 LEP sind soziale Einrichtungen und Dienste der Da-
seinsvorsorge sind in allen Teilrdumen unter Beachtung der demographischen
Entwicklung flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Nach Ziel (Z) 8.3.1 Abs. 1 LEP sind Kinderbetreuungsangebote....... ein-
schlief3lich der Versorgung mit Ganztagsangeboten, ....... in allen TeilrAumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Regionalplanung

Im Regionalplan Allgau (Region 16) wird die Stadt Kaufbeuren als mogliches
Oberzentrum im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum eingestuft.
Annéahernd von Sid nach Nord verlauft die Gberregional bedeutende Entwick-
lungsachse Marktoberdorf — Kaufbeuren — Buchloe durch das Stadtgebiet.

)
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Y
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Abb. 3: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur®, Regionalplan Allgau (Region 16)

Gemal’ den Vorgaben des Regionalplanes Allgau (Region 16) ...

... soll das bestehende Netz an Kindertageseinrichtungen (Kinderkrippen,
Kindergarten, Horte und Hauser fiir Kinder) und sonstigen Kinderbetreuungs-
einrichtungen in allen Teilen der Region ..... bedarfsgerecht weiterentwickelt
werden (B Il G 3.1 RP 16).
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3.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Anbindegebot

Die mit dem Vorhaben beabsichtigte Errichtung des Betreuungscampus mit
inkludierter Wohnnutzung erfolgt auf bereits bestehenden Siedlungsflachen,
die vormals einer anderen Nutzung unterlagen und brachgefallen sind. Das
Vorhabengebiet schlief3t unmittelbar an bereits bebaute und entsprechend ge-
nutzte Flachen des Siedlungsgefliges der Stadt Kaufbeuren an.

Fazit

Die geplante Neuordnung und Entwicklung des ehemaligen Giel3ereigelandes
tragt den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bay-
ern (LEP) und des Regionalplanes Allgau (RP 16) angemessen Rechnung.
Landesplanerische bzw. regionalplanerische Belange stehen diesem Vor-
haben demnach nicht entgegen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2 wurde in den Jahren 2015
bis 2017 erarbeitet und Anfang 2018 durch den Stadtrat der Stadt Kaufbeuren
gemal § 171b BauGB als Leitlinie der kinftigen Stadtentwicklung beschlos-
sen.

Im ISEK wurden im Rahmen einer Bestandsaufnahme die Besonderheiten der
Stadtstruktur, u.a. die innenstadtnahe Lage von gewerblichen Liegenschaften
wie der Brauerei hervorgehoben, welche als Flachenpotential fir eine flachen-
schonende Innenentwicklung herangezogen werden sollten.

Das Areal der Brauerei auf dem Afraberg wurde im ISEK aufgrund seiner Lage
mit dem direktem Altstadtbezug, unmittelbar an der Hangkante und dem at-
traktiven Blick Uber die Stadt, dem Bezug zu dem Griinzug entlang der Stadt-
mauer und dem direkten Bezug zum angrenzenden Fliegerhorst als Schlis-
selflache fur die zukinftige Entwicklung der Stadt bewertet. Es wurde empfoh-
len, das Brauereiareal als Raumreserve mit seinem fortschreitenden Funk-
tionswandel eigens zu beobachten. Das Gebiet sei aufgrund seiner Eigen-
schaften pradestiniert fir touristische Nutzungen, fir Wohnen und Gewerbe
oder Sondernutzungen wie etwa Bildungsstatten.

Im ISEK wurde hervorgehoben, dass fir das Brauereiareal die Zuganglichkeit
von der Altstadt aus eine Grundvoraussetzung sei, um funktional besser an
das Stadtzentrum zu riicken. Das Gelénde selbst lebe von der Geschichte
seiner gewerblichen Nutzung. Dies zeige sich an den Bestandsgebéauden, die
erganzt um neue kulturelle, gewerblichen 0.4. Funktionen eine atmospharisch
einzigartige Verschmelzung von Alt und Neu vermitteln konnten.

Auf Basis einer Bevolkerungsvorausberechnung (Grundlage Basisdaten des
Zensus 2011) und einer Leerstandsbetrachtung wurde zudem fir die Gesamt-
stadt ein angespannter Wohnungsmarkt diagnostiziert. Eine Verbesserung
dieser Situation misse durch einen intensiveren Wohnungsneubau versucht
werden. Diese Maflhahme konne laut ISEK Uberdies eine noch stérkere,

8 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kaufbeuren; Bearbeitung UmbauStadt GbR, Weimar,
Stand 24.11.2017
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3.4

3.5

3.6

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

positive Wanderungsbilanz zur Folge haben, es wurde festgestellt, dass die
Zuwanderungsgewinne sehr stark von einer Entspannung des Wohnungs-
marktes durch ein vergrof3ertes Wohnungsangebot abhéngig sein werden.

Stadtebauliches Leitbild zur Wohnbauentwicklung

Abgeleitet aus dem Stadtentwicklungskonzept beschloss der Stadtrat der
Stadt Kaufbeuren im Juni 2022 ein stadtebauliches Leitbild zur Wohnbauent-
wicklung. Kaufbeuren sieht sich darin als prosperierendes Oberzentrum inner-
halb der Metropolregion Minchen. Diesbezlglich richtet der Stadtrat die Stadt-
entwicklungspolitik an den Erfordernissen einer wachsenden Stadt aus.

Kaufbeuren strebt gemafl? dem Leitbild eine verstarkte Urbanisierung der
zentrennahen Bereiche durch hohere stadtebauliche Dichten, eine breite
Nutzungsvielfalt und méglichst kurze Wege zu Arbeitsplatzen, Versorgungs-
einrichtungen sowie sozialer und kultureller Infrastruktur. Zudem sollen zu-
kunftsfahige Mobilitatskonzepte entwickelt werden.

Unter Beachtung eines sorgsamer Umgang mit den vorhandenen, begrenzten
Ressourcen an Bauflachen sind mdglichst flichensparende Bautypologien
hoher planerischer Qualitat zu wahlen.

Parallel zur verdichteten Bebauung wird im Leitbild zur Sicherung von Lebens-
und Aufenthaltsqualitdt im Stadtgebiet besonderer Wert auf attraktive Frei-
raume, qualitatvolle offentliche Raume und eine leistungsfahige grine Infra-
struktur gelegt.

Grundsatzbeschluss zum Klimaschutz

Der Stadtrat der Stadt Kaufbeuren fasste 2022 eine Grundsatzbeschluss be-
zliglich des Klimaschutzes durch CO2-Einsparung. Die Stadt Kaufbeuren will
damit ihre Handlungsmoéglichkeiten nutzen, um auf ihrer kommunalen Ebene
zur Erreichung der Ziele des Pariser Klimaabkommens beizutragen.

Bei stadtischen Entscheidungen sollen zur Erreichung der klimapolitischen
Ziele die Auswirkungen auf das Klima sowie die 6kologische, gesellschaftliche
und 6konomische Nachhaltigkeit berlicksichtigt und wenn immer mdoglich
Mafnahmen ergriffen werden, die den Klimawandel oder dessen Folgen ab-
schwachen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kaufbeuren (Fortgeschriebener
Planstand vom 06-2023) sind die tUberplanten Flachen des Vorhabengebietes
fast ausschlieflich als ,Gemischte Bauflachen® (M) dargestellt. Nur die Straf3e
Hohe Buchleuthe ist als ,Verkehrsflache® ausgewiesen. Die Flachen unmittel-
bar dstlich des Vorhabengebietes sind als ,,Grinflachen® dargestellt, westlich
wird grof3flachig ein Sondergebiet fiir den Bundeswehrstandort ausgewiesen.
Am nordlichen und 6stlichen Rand des Vorhabengebietes wird eine ,Haupt-
fuss- und Radweg“-Verbindung gekennzeichnet.
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Kaufbeuren

Im rechtswirksamen zugehorigen Landschaftsplan wird im nordlichen Teil des
Vorhabengebietes eine Landschaftsausstattung ,Entwicklung von Baum-
reihen / Alleen gekennzeichnet. Zudem ist entlang der 6stlichen Grenze des
Vorhabengebietes die angrenzende Hangkante mit dem dortigen Grinzug
und Gehdlzbestand als geschiitzter Landschaftsbestandteil markiert.

Die geplante Neuordnung des ehemaligen Giel3ereigelandes mit Errichtung
des Betreuungscampus im sudlichen Randstadtbereich von Kaufbeuren kann
demnach nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Daher wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
geandert. Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens ist es beabsichtigt, im
Uberwiegenden Teil des Anderungsbereiches entsprechend der geplanten
Nutzung kunftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Betreu-
ungscampus” auszuweisen. Im studlichen Randbereich soll zudem eine Grin-
flache mit der Kennzeichnung ,Spielplatz” dargestellt werden. Im Landschafts-
plan soll auf die Kennzeichnung der Baumreihen-/Heckenstrukturen im nérd-
lichen Vorhabengebiet verzichtet werden, da diese in Realitat nicht mehr vor-
handen sind und zudem mit dem geplanten Bauraum fir die Errichtung der
Gebaude des Betreuungscampus kollidieren.
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3.7

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Planungsrechtliche Situation, rechtswirksame Bebau-
ungsplane

Planungsrechtlich ist das Areal dstlich der Stral3e Hohe Buchleuthe (teilweise
einschlieBlich) derzeit im Wesentlichen als sog. ,Aul3enbereich im Innenbe-
reich® zu beurteilen. Nach der Berdaumung der Nebenanlagen auf dem ehe-
maligen Giel3ereigeldnde entstand eine grof¥flachige Brache, deren zulassige
bauliche Entwicklung sich nicht aus der Eigenart der naheren Umgebung ab-
leiten lasst, da die Nutzungen und auch die Formen der Bebauung im Umfeld
des Vorhabengebietes zu inhomogen sind. Fir die vorgesehene Umnutzung
des historischen Giel3ereigebdudes zu Wohnungen liel3e sich ggf. die Zulas-
sigkeit aufgrund der 6stlich (allerdings nicht im Lagezusammenhang) und stid-
lich bereits angrenzenden Wohnbebauung ableiten.

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. eine sonstige vergleichbare stadte-
bauliche Satzung besteht fir das Vorhabengebiet bislang nicht. Das Uber-
plante Areal war Bestandteil des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
"Im Bereich sudlich des Funfknopfturms und 0Ostlich der ehemaligen Holzle-
stral3e und der Hohen Buchleuthe", wurde jedoch nach Stillstand dieses Plan-
verfahrens auf Antrag der Vorhabentragerin aus dem Umgriff gelost.

Fur den gesamten Umgriff des Vorhabengebiet besteht demzufolge bislang
noch kein Baurecht fur die geplanten Nutzungen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96 A ,Afraberg Sud“ wird die
geplante Neuordnung des Areals der ehemaligen GieRRerei und die Errichtung
des Betreuungscampus mit integrierter Wohnnutzung und den erforderlichen
ErschlieBungsstrukturen 6stlich der Strale Hohe Buchleuthe planungsrecht-
lich gesichert. Das Verfahren wird gemaf 8§ 2, 3 und 4 des Baugesetzbuches
(BauGB) als zweistufiges Verfahren durchgefiihrt.
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4.1

4.2

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Ziele der Planung, Plankonzept und
wesentliche Auswirkungen der Planung

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist eine stadtebauliche Neuordnung und bauliche Nach-
nutzung der Industriebrache des ehemaligen GielRereigelandes im sidlichen
Stadtrandbereich von Kaufbeuren. Auf dem Uberplanten Areal soll ein sog.
Betreuungscampus entstehen, der Einrichtungen der Kinderbetreuung
(Kindertagesstatte, schulvorbereitende und heilpadagogische Einrichtungen)
mit einer Wohnnutzung im denkmalgeschitzten ehemaligen GielRereigebéaude
kombiniert. Mit diesem Vorhaben soll auf Antrag der Grundstiickeigentiimerin
und zuklnftigen Betreiberin der Betreuungseinrichtungen eine nachhaltige
und wirtschaftlich tragfahige Nutzung gewahrleistet werden und ein Beitrag
zur Deckung des im Stadtgebiet von Kaufbeuren vorhandenen hohen Be-
darfes sowohl an Kinder-Betreuungsplatzen als auch an Wohnraum geleistet
werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 A
LAfraberg Sid“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das ge-
plante Vorhaben geschaffen werden, nachdem eine stadtebauliche Neuord-
nung und bauliche Nachnutzung der Industriebrache weder auf Grundlage be-
stehender Bebauungspléane noch auf Grundlage des § 34 BauGB (,baulicher
Innenbereich®) bzw. des § 35 BauGB (,baulicher AuRenbereich®) derzeit flr
das Vorhaben mdglich ist (siehe auch Kapitel 0). Zur Gewahrleistung einer
ordnungsgemaflen Erschlielung des Kindertages- und Betreuungsstatten
und der kiinftigen Wohnungen im Bestandsgebaude der ehemaligen Gielerei
werden die o¢ffentlichen Verkehrsflachen der Hohen Buchleuthe teilweise in
den Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einbezogen.

Plankonzept

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sud®
basiert auf den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes (Lageplan,
Ansichten, Schnitte etc.) des Architekturbiros 3+Architekten, Augsburg vom
06.05.2025.

Das Planungskonzept wird maf3geblich durch den historischen Bestand der
ehemaligen Brauerei Goldener Lowe, der spateren MetallgieRerei, bestimmt.
Der dreifligelige, viergeschossige Satteldachbau mit gegliedertem Sicht-
ziegelmauerwerk, errichtet 1897 durch Ernst Wiedemann, liegt direkt an der
Hangkante und thront weithin sichtbar Uber der Altstadt von Kaufbeuren.

Wichtiges Ziel des stadtebaulichen Entwurfes ist es, das historische Gebaude
einschlieR3lich des gemauerten Schornsteines zu erhalten, erlebbar zu ma-
chen und gleichzeitig hohe Nutzungsdichten zu ermdglichen. Erreicht werden
diese Ziele durch das Freihalten der Flachen im direkten Umfeld der ehema-
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

ligen Giel3erei in Verbindung mit einer Intensivierung der baulichen Dichte im
ndrdlichen Teil des Vorhabengebietes.

Hier sind zwei neue Gebaude geplant, in denen die sozialen Nutzungen des
Betreuungscampus untergebracht werden. Vorgesehen sind ein langge-
streckter viergeschossiger Baukorper entlang der Hohen Buchleuthe mit zwei,
jeweils 7-gruppigen Kindertagesstatten und einem Hort mit drei Gruppen und
ein im rickwartigen Bereich, parallel zur Hangkante liegendes dreigeschossi-
ges Gebaude mit einer schulvorbereitenden Einrichtung (SVE) und einer heil-
padagogischen Tagesstatte (HPT). Der durch diese Baukorperstellung ent-
stehende geschiitzte Innenhof wird als differenziert gestaltete Freispielflache
genutzt. Im historischen GielRereigebdude ist eine Wohnnutzung mit tber-
wiegend kleinen, zum Teil fir Mitarbeiter/-innen des Betreuungscampus ge-
dachten, 1 bis 2-Zimmer Wohnungen geplant.

Durch die geplanten Baukorperhéhen der Neubauten bleibt die stadtrdumliche
Dominanz des historischen Gebaudebestandes erhalten.

Als Planungsgrundlage fur die Gebaudeplanung sowie den spateren Betrieb
der Neubauten und des Bestandes werden von Seiten der Investorin in An-
lehnung an die EU-Taxonomie-Verordnung (VO (EU) 2020/852 legt ein ein-
heitliches System von Kriterien fest, um zu bestimmen, ob eine wirtschaftliche
Tatigkeit als Okologisch nachhaltig eingestuft werden kann. ) ambitionierte
Ziele bezlglich der Nachhaltigkeit verfolgt.

Grundvoraussetzung fiir ein energieeffizientes und ressourcenschonendes
Gebéaude ist eine kompakte Gebaudekubatur mit einem guten Verhaltnis
zwischen Oberflache und Volumen. Die geplanten kompakten Baukorper und
die angestrebte Holz- oder Holzhybridbauweise mit hochgedammter Holz-
fassade tragen wesentlich zum Erreichen der Bauherrenziele fur einen klima-
neutralen/ -positiven Betrieb bei.

Um die Verkehrssicherheit zu verbessern und den zu erwartenden Hol- und
Bringverkehr der Betreuungseinrichtungen abwickeln zu kénnen, wird der
StraRenraum der Hohen Buchleuthe an die geplante Nutzung angepasst. Der
Gehweg am 6stlichen Fahrbahnrand wird auf eine Breite von 2,50 m verbrei-
tert und durch Grininseln mit StraRenbdumen sowie Langsparkern von der
Fahrbahn abgerickt. Die Stellplatze fir Mitarbeiter und Bewohner kénnen auf
einem, zwischen den Neubauten und dem Bestandsgebaude liegenden Park-
platz nachgewiesen werden.

Die offentliche Durchwegung im noérdlichen Bereich des Plangebietes bleibt
erhalten und wird als Feuerwehrzufahrt ausgebaut. Durch die Weiterfiihrung
des Panoramaweges entlang der Hangkante nach Stiden und der stidlichen
Anbindung an die Hohe Buchleuthe entsteht ein dichtes, auch der Offentlich-
keit zu Verfigung stehendes Wegenetz, Uber das auch die geplante Spiel-
platzflache sudlich der ehemaligen GielRerei erreicht werden kann.
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4.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Art der baulichen Nutzung

Nachdem sich die im Vorhabengebiet geplante Nutzungsform nicht den Bau-
gebieten nach 88 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuordnen lasst,
wird der fir die Neuordnung und bauliche Entwicklung vorgesehene Bereich
des Vorhabengebietes als sonstiges Sondergebiet geman § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Betreuungscampus® (SOgc) festgesetzt.

Entsprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind
innerhalb des Sondergebietes SOgc im Baufeld 1 Betreuungseinrichtungen
mit Gruppenrdumen fur Kinder im Kinderkrippenalter, im Kindergarten- bzw.
Hortalter zulassig, wahrend im Baufeld 2 schulvorbereitende und heilpadago-
gische Einrichtungen mit Gruppenraumen fir Kinder im Kindergarten- bzw.
Hortalter zulassig sind.

Zudem sind innerhalb der beiden Baufelder 1 und 2 die tblicherweise im funk-
tionalen und raumlichen Zusammenhang mit der vorgesehenen sozialen bzw.
sozialpddagogischen Nutzung stehenden Mehrzweckraume, Mitarbeiter-
raume, Sozialrdume, Technikrdume, Raumen fir Biro- und Verwaltungs-
nutzungen und sonstigen Raume, Nebengebaude und Nebenanlagen sowie
diejenigen Aul3enspielflachen, die in funktionalem Zusammenhang mit dem
Betrieb der Betreuungs- bzw. mit den schulvorbereitenden und heilpadagogi-
schen Einrichtungen stehen zugelassen.

Im Baufeld 3 ist eine Nutzung als Pavillon mit integrierten Sanitarrdumen und
Réaumlichkeiten zur Unterbringung von Geraten und Spielsachen zulassig,
welche erganzend zu der AulRenspielflachen von den vorgenannten Betreu-
ungseinrichtungen genutzt werden sollen.

Um eine nachhaltige Umnutzung des unter Denkmalschutz stehenden histori-
schen GielRereigebdudes, welches im Zuge der Vorhabens saniert werden
soll, zu gewabhrleisten, werden im Baufeld 4 Wohnungen zugelassen. Nach-
dem die Schaffung und Zurverfigungstellung von Wohnraum bei der Gewin-
nung von qualifizierten Arbeitskraften eine immer gréRere Rolle einnehmen,
kdnnen hier auch Wohnungen fur Mitarbeiter und Beschaftigte der Betreu-
ungs- und schulvorbereitenden bzw. heilpddagogischen Einrichtungen ge-
schaffen werden. Um eine unerwinschte Massierung dieser Wohnnutzung
vermeiden zu kdnnen, wird sie auf den Bereich des Baufeldes 4 beschrankt.

Dariiber hinaus dirfen innerhalb des Sondergebietes SOgc auch samtliche
Anlagen (Trafogebaude, Heizungsanlage etc.) umgesetzt werden, die flr die
Ver- und Entsorgung der Gebietes erforderlich sind. Auch alle im funktionalen
Zusammenhang mit den vorgesehenen Nutzungen erforderlichen Anlagen zur
Bewaltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens (/Pkw-Stellplatze, Fahrrad-
stellplatze etc.) werden innerhalb des Sondergebietes generell zugelassen.
Letztlich sind im Sondergebiet gemaR 8 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vor-
haben und Nutzungen zulassig, zu deren Durchflihrung sich die Vorhaben-
tragerin im Durchflihrungsvertrag auch tatsachlich gegentiber der Stadt Kauf-
beuren verpflichtet hat.
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4.4

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Mal’ der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die Festlegung
der in den einzelnen Baufeldern jeweils zuldssigen Grundflache (GR, Hochst-
maf), der jeweils zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (Hochstmal), sowie
der zulassigen Gebaudeoberkante (OK, Héchstmal) ausreichend bestimmt.

Gemal den Vorgaben des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes wird fur die
einzelnen ausgewiesenen Baufelder (Neubauten der Betreuungs- bzw. schul-
vorbereitenden und heilpadagogischen Einrichtungen, ehemaliges Giel3erei-
gebaude mit Wohnungen) jeweils die maximal zuldssige Grundflache (GR)
festgelegt. Insgesamt wird eine maximale Grundflache von 2.945 m? fiir die
Baufelder 1, 2, 3 und 4 festgesetzt. Bezogen auf die betreffende Grundstucks-
teilflache des Sondergebietes von 8.870 m? ergibt sich rechnerisch eine
Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,33. Mit dieser GRZ wird der Orientierungswert
des Mal3es der baulichen Nutzung in sonstigen Sondergebieten von 0,8 It.
§ 17 BauNVO Abs. 1 weit unterschritten.

Die sich fur das gesamte Sondergebiet ergebende Grundflache (als Summe
aus den in den einzelnen Baufeldern festgesetzten Grundflachen) darf durch
die Hinzurechnung der Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Terrassen bis zu
einem Gesamtwert von 5.100 m2 Uberschritten werden. Bei Berlicksichtigung
dieser Uberschreitungsmoglichkeit ergibt sich rechnerisch eine Grundflachen-
zahl (GRZ 1) von 0,57. Auch dieser Wert unterschreitet den in § 17 Abs. 1
BauNVO aufgefiihrten Orientierungswert fir die Obergrenze der Grund-
flachenzahl in sonstigen Sondergebieten deutlich.

Die in den einzelnen Baufeldern jeweils festgesetzten maximal zulassigen
Gebaudeoberkanten (OK) stellen fur die Baufelder 1 und 2 sicher, dass die
jeweils festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen dort auch entsprechend um-
gesetzt werden kann. Diese Festlegungen orientieren sich ebenfalls an den
Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Eine Hohenfestsetzung
fur das Baufeld 3 eriibrigt sich aufgrund der festgesetzten Eingeschossigkeit
und der Dachausflihrung. Fir das Baufeld 4 wurde eine zulassige Oberkante
festgesetzt, welche in etwa der gemittelten Hohe des bestehenden Dachfirstes
des historischen Giel3ereigebaudes entspricht.

Mit den getroffenen Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung kénnen die
Hoéhenniveaus und Kubaturen der umliegenden bzw. innerhalb des VVorhaben-
gebietes bereits bestehenden Baustrukturen weitestgehend aufgenommen
und die geplante Neuordnung des ehemaligen GielRereigelandes und die da-
mit verbundene Errichtung des Betreuungscampus mdglichst vertréglich in
den Siedlungsraum der Stadt Kaufbeuren integriert werden.
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4.5
45.1

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Begrindung weiterer Festsetzungen

Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der fir das Baufeld 1 festgelegten abweichenden Bauweise wird die Mdg-
lichkeit einer zusammenhangenden Bebauung auf einer Ebene von tiber 50 m
Abwicklungsléange geschaffen, ohne dass dabei die Grundsétze der offenen
Bauweise (seitlicher Grenzabstand) auf3er Acht gelassen werden. Die Ausbil-
dung von fortlaufenden, zusammenhangenden Gebaudestrukturen stellt eine
Notwendigkeit fir den Hauptbaukorper des neuen Betreuungscampus dar, um
die erforderliche Raumlichkeiten fir die geplanten zwei Kindertagesstatten
und den Hort sinnvoll und funktional anordnen zu kénnen. Der Baukorper im
Baufeld 1 nimmt die StralRenfiihrung der Hohen Buchleuthe auf, ohne die Frei-
stellung des historischen GieRereigebaudes optisch zu behindern.

Mit der Geltung der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO im Bereich
des riickwartigen Baufeldes 2 kann hingegen eine relativ lockere Uberbauung
des nordostlichen Teilbereiches des Vorhabengebietes sichergestellt werden,
zumal hier auch der Ubergang zur bestehenden Hangkante mit ihren Griin-
und Geholzstrukturen stattfindet.

Zur Vermeidung abstandsrechtlicher Probleme werden in gesamten Sonder-
gebiet nur Einzelhduser zugelassen.

Die im Vorhabengebiet tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Bau-
grenzen gemalf § 23 BauNVO bestimmt. Die Auspragung der einzelnen Bau-
grenzen orientiert sich dabei sehr eng an den Vorgaben des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes. Dadurch wird sichergestellt, dass die Vorhabenplanung
(Objektplanung), die unter Berlicksichtigung einer angemessenen Integration
des neuen Betreuungscampus in die Umgebung erstellt wurde, auch kinftig
in der vorgesehenen Form umgesetzt wird.

Fur einzelne untergeordnete Anlagen (Terrassen, Vordacher, Windféange) wird
gemal den Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eine Ausnahme von den
Baugrenzen zugelassen. Diese Anlagen dirfen auch auf3erhalb der festgeleg-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen umgesetzt werden, es werden aller-
dings konkrete mafliche Vorgaben zur zulassigen Uberschreitung getétigt.
Nachdem bei den Betreuungseinrichtungen, insbesondere im Sommerhalb-
jahr, Bedarf an verschatteten Platzen im AuR3enspielbereich besteht, werden
Verschattungseinrichtungen oder Pergolen tUber den Terrassen zugelassen,
diese durfen allerdings nur zum Innenbereich orientiert werden und sind ge-
nerell nur im Erdgeschoss zuléssig.

Zur Gewabhrleistung des gewahlten Fassadenaufbaus und der gewahlten Fas-
sadengestaltung (siehe dazu auch Kapitel 4.5.4) sind bei den Baufenstern 1
und 2 kleinere Uberschreitungen der Baugrenzen durch vorgestellte Fassa-
denelemente und Rankhilfen zuléssig.
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45.2

4.5.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen im Vorhabengebiet und zu den angrenzenden Grund-
stuicken sollen kunftig durch die festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit
der jeweils maximal zulassigen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ab-
schlieRend geregelt werden, d.h. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 sowie Abs. 5a BayBO
kommen nicht zur Anwendung. Generell halten jedoch alle neu geplanten
Baukdrper des Betreuungscampus die Abstandsflachen vollumfanglich ein.
Lediglich die Abstandsflachen des Bestandsgebéudes der historischen Gie-
Berei erstrecken sich auf der Ostseite "Uber die Hangkante" geringfugig auf
die angrenzenden Flurnummern.

Hohenlage, Bezugspunkte

Durch die Festsetzungen zur Hohenlage der Oberkanten der Erdgeschoss-
fertigfulRbdden (EFH) im Sondergebiet wird das bestehende Hohenniveau des
Gelandes (siehe Kapitel 2.4) aufgegriffen und sichergestellt, dass es auch
klinftig weitestgehend erhalten wird. Mit dem vorgenommenen Bezug der je-
weiligen Erdgeschossfertigful3bodenhéhe auf Meter tiber Normalhéhennull (m
U. NHN) kann kunftig ebenfalls eine eindeutige Pruffahigkeit der Hohenent-
wicklung der einzelnen Gebaude bei Umsetzung der Bebauung gewahrleistet
werden. Nachdem das Gelande von Nord nach Siid leicht steigt kann mit der
gewahlten Unter- bzw. Uberschreitungsmaglichkeit um maximal 0,30 m ein
angemessener Spielraum fir geringfiigige Anpassungen im Rahmen der
nachfolgenden Objektplanung ermdglicht werden. Dies ist insbesondere beim
geplanten Baukorper im Baufeld 1 erforderlich, um trotz der Abwicklungslange
von uber 50 m ein einheitliches Héhenniveau der Obergeschosse zu erzielen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeoberkante (OK) wird dem-
gegentiber nicht zugelassen, da hier bereits gegenliber der Objektplanung ein
ausreichender Spielraum eingerechnet wurde.

Zur Forderung der Energieerzeugung aus erneuerbaren Energien werden,
neben in Dach- und Fassadenflachen integrierten Solarthermie- und Photo-
voltaikanlagen, auf den Flachd&chern der neuen Gebaude auch aufgestén-
derte Anlagen zugelassen, jedoch mit einer Héhenbeschrankung versehen.
Damit kann fir diese Anlagen eine angemessene Flexibilitdt bei der nach-
folgenden Umsetzung der Bebauung gewahrleistet werden, ohne dass sich
hierdurch nachteilige Auswirkungen auf die eigentliche Hohengestaltung der
neuen Gebaude ergeben. Aus dem gleichen Grund miissen diese aufgestan-
derten Anlagen allseits mindestens um das Maf3 ihrer Héhe von der aul3eren
Dachkante zurticktreten.

Mit der gewahlten Uberschreitungsmoglichkeit der hochstzulassigen Gebau-
deoberkante (OK) bei den neuen Gebauden in den Baufeldern 1 und 2 durch
untergeordnete, technische Dachaufbauten (Aufzugsiberfahrten, Luftungsan-
lagen, Absturzsicherungen etc.) kann eine angemessene Flexibilitat, insbe-
sondere fur die spatere, konkrete technische Geb&udeausristung gewahrt
werden.
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4.5.4

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Gestaltungsfestsetzungen, Werbeanlagen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbil-
dung orientieren sich eng an den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes. Die bei den Neubauten beabsichtigte Bauweise (Holzmodul-
oder Holzhybridbauweise) und die festgesetzten Materialien (Holzfassade)
stellen eine Referenz auf das gebietstypische Bauen mit Holz dar. Die farblich
hervorgehobenen Eingangsbereiche sollen als Adressbildung der Orientie-
rung der Nutzer dienen, werden jedoch in ihrer Abwicklungslange beschrankt.

Fir die beiden Neubauten im Baufeld 1 und 2 werden Flachdéacher mit einer
umlaufenden Attika und mit einer Dachneigung von kleiner gleich 5 Grad fest-
gesetzt. Diese Dacher sollen aus Griinden des Klimaschutzes (Rickhaltung
und Speicherung von Niederschlagswasser, klimatisch ausgleichende Wir-
kung durch Verdunstung) mit einer extensiven Dachbegriindung ausgefuhrt
werden, sofern sie nicht als erganzende Aul3enspielbereiche angelegt werden
bzw. zur Unterbringung technischer Anlagen dienen sollen.

Der im Baufeld 3 entstehende Pavillon soll gemaR seiner architektonischen
Anmutung mit einem Zeltdach geringer Dachneigung von maximal 15 Grad
ausgebildet werden. Fur das historische GielRereigebaude werden im Sinne
des Denkmalschutzes Festsetzungen dergestalt getroffen, dass die vorhan-
dene Fassadengestaltung und die vorhandenen Dachformen und Dach-
neigungen zu erhalten sind.

Die Festsetzung zur Integration von Abfallbehaltern in Gebaude bzw. zur
Unterbringung an Standorten, die von den o&ffentlichen Verkehrsflaichen aus
nicht einsehbar sind, ist erforderlich, um Verunstaltungen des StralRen- und
Ortshildes sowie nachteilige Auswirkungen auf umliegende Verkehrswege
und Grunflachen vermeiden zu kdnnen.

Die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fiihrung von Ver- und Entsorgungs-
leitungen entspricht nicht nur aktuellen, technischen Standards fir derartige
Infrastrukturanlagen, damit konnen auch ortsbhildstérende Einrichtungen
(Masten etc.) im Bereich des Vorhabengebietes vermieden werden. Dem Ziel
einer moglichst hohen Qualitat des Ortsbildes und der Freiflachen im Umfeld
der Betreuungseinrichtungen und des denkmalgeschitzten GielRereige-
baudes tragt auch der Ausschluss von oberirdischen Ol- und Gasbehaltern
Rechnung.

Die vorgenommenen Festsetzungen bezlglich der Werbeanlagen sollen eine
angemessene Gestaltung des Stral3en- und Ortsbildes sicherstellen. Dabei
soll vor allem verhindert werden, dass die Werbeanlagen dem geplanten Vor-
haben eine Ubertrieben kommerzielle Pragung verleihen und nachteilige Aus-
wirkungen auf benachbarte schutzbedurftige Wohn- und sonstige Nutzungen
auslben. Insbesondere sollen stérende Auswirkungen der Beleuchtung der
Werbeanlagen vermieden werden, hierzu wird auch die Zeitbeschrankung auf
die Offnungszeiten vorgenommen. Kiinftig soll die klare Architektur der neuen
Gebaude und die klassische Formensprache des restaurierten Denkmales im
Vordergrund stehen. Zudem sind hier auch die Vorgaben des Denkmal-
schutzes zu beachten.
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4.5.5

4.5.6

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Einfriedungen, Gelandegestaltungen

Mit den getroffenen Vorgaben zur Einfriedung des Vorhabengebietes soll der
Freiraum um den Betreuungscampus und das ehemalige GielRereigebédude
mit einer moglichst hohen Offenheit gestaltet und wahrgenommen werden.
Daher sollen nur die Freiflachen der Betreuungseinrichtungen im Umfeld der
Baufelder 1 und 2 sowie die als Spielplatz vorgesehene private Grinflache im
Siden des Vorhabengebietes mit einem maximal 1,20 m hohen Metallgitter-
oder Maschendrahtzaun eingefriedet werden. In allen anderen Bereichen des
Sondergebietes sind Einfriedungen nur als untergeordnete Sockel oder Bord-
steine mit geringer Hohe zugelassen.

Mit dem Ausschluss von Zaunsockeln und der Festsetzung einer Mindestab-
stands von der anstehenden Gelandeoberkante kann kiinftig eine hohe Durch-
lassigkeit fur Klein- und Kriechtiere im Bereich des Vorhabengebietes und zu
den benachbarten Grundstiicken gewahrleistet werden.

Mit der Einschrankung der Aufschittungen und Abgrabungen sowie der
Errichtung von Stiitzmauern oder Béschungen kann die weitestgehende Ein-
haltung der topographischen Verhaltnisse im Plangebiet unterstitzt werden.
Es sollen nur die unbedingt erforderlichen Begradigungen und Abfangungen
des Gelandes z.B. fir die Anlage von ebenerdigen Zugéangen zu den Betreu-
ungseinrichtungen ausgefiihrt werden, welche auch der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan so vorsieht.

Stellplatze, Nebenanlagen

Zur Bewaltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens fiir die im Vorhabenge-
biet geplanten Nutzungen wird eine Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen
festgesetzt. Dabei wird die Anzahl der Stellplatze separat fir die geplanten
Betreuungseinrichtungen und fur die Wohnnutzung definiert. Mit den plan-
seitig ausgewiesenen privaten Stellplatzanlagen im zentralen Bereich des
Vorhabengebietes und vor dem historischen Giel3ereigebaude sowie weiteren
Stellplatzen entlang des neu gestalteten StralBenraumes der Hohen Buchleu-
the soll ein angemessenes Angebot sichergestellt werden. Die neu entstehen-
den Stellplatze im 6ffentlichen Raum durfen in Abstimmung mit der Stadt Kauf-
beuren fur den Stellplatznachweis angerechnet werden.

Um nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Sicherheit des Ver-
kehrs auf den direkt angrenzenden Verkehrsflachen vermeiden zu kénnen,
sollen alle, fiir die geplanten Nutzungen (Betreuungscampus, Wohnen) nach-
zuweisenden Stellplatze im Vorhabengebiet in den dafiir vorgesehenen und
in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen ausgefuhrt werden.

Die Errichtung von oberirdischen Garagen und Carports wird im gesamten
Sondergebiet ausgeschlossen, nachdem diese Anlagen dem verfolgten stad-
tebauliche Konzept eine moglichst offene Gestaltung der Freiflachen nicht ent-
sprechen. Dieses Konzept wird auch durch die Vorgabe verfolgt, dass sons-
tige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO generell nur innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen umgesetzt werden dirfen.
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4.6

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Nachdem regelmaRig bei Kinderbetreuungseinrichtungen im Freibereich ein
Bedarf fur kleinere Nebengebaude z.B. zur Lagerung von Spiel- und Garten-
geraten besteht, werden diese auch aufRerhalb der Baugrenzen zugelassen,
sofern sie einen Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu
den mit ,Geh- und Fahrrecht* belegten privaten Wegen aufweisen und eine
gewisse GroflRe nicht Uberschreiten. Sie sollen jedoch nicht entlang der
StraRenabwicklung des Baufeldes 1 und im Umfeld des historischen Giel3e-
reigebaudes errichtet werden, um das angestrebte Ortsbild nicht zu stéren.

Landschaftsplanerisches Konzept

Im nérdlichen Teil des Vorhabengebietes werden insbesondere die Freiberei-
che um die beiden neuen Baukdrper des Betreuungscampus griinordnerisch
gestaltet. Die AulRenanlagen orientieren sich dabei an den spezifischen Be-
durfnissen der jeweiligen Altersgruppen. Fur die Krippe, die schulvorbereiten-
den Einrichtung und die heilpadagogischen Tagesstatte stehen geschiitzte,
eingefriedete Freiflachen mit direktem Terrassenzugang zur Verfiigung.
Kindergarten- und Hortkinder nutzen eine grol3zligige, zentral gelegene Spiel-
flache zwischen den beiden Neubauten, die altersgerecht mit Spielgeraten
und Bewegungsangeboten ausgestattet ist. Die Pflanzung umfasst nichtgif-
tige, nicht gefahrdende standortgerechte Gehdlze sowie Obstbdume und Bee-
renstraucher.

Im Sitiden des Grundstuicks ergénzt ein auf privatem Grund angelegter Spiel-
platz das Freiraumangebot. Dieser kann nicht nur von den Kindertagesstatten,
sondern auch von der Allgemeinheit genutzt werden und férdert die integrative
Verbindung von Bildungs-, Spiel- und Begegnungsraumen.

Der denkmalgeschutzten Giel3erei wird ein grof3ziigiger Zugangsbereich vor-
gelagert, der auf Anregung der Denkmalschutzbehdrde entwickelt wurde.
Dieser inszeniert den historischen Bestand angemessen und wird durch ein
Pflanzbeet sowie Sitzblocke in verschiedene Aufenthaltsbereiche zoniert. Ein
kleiner Aufenthaltsbereich am denkmalgeschiitzten Kamin der ehemaligen
Giel3erei bildet einen identitatsstiftenden Ort, der zum Verweilen einladt und
die historische Substanz gestalterisch aufwertet.

Der landschaftsplanerische Entwurf sieht vor, den Panoramaweg entlang der
ostlichen Hangkante als durchgangige Ful3- und Radwegverbindung fortzu-
fuhren. Auf der Westseite wird dieser Weg, erganzend zu den bereits beste-
henden Gehdlzen auf der Ostseite, mit Laubbdumen bepflanzt, um kinftig
eine alleeartige Anmutung zu erreichen und einen angemessener Ubergang
zum angrenzenden Landschaftsraum zu schaffen. Zur Erhéhung der ful3lau-
figen Durchlassigkeit wird das Gelande auch im Bereich des sudlich gelege-
nen Spielplatzes sowie an der zentralen Stellplatzflache durchwegt.

Die nordliche Anbindung des Grundstiicks ist neben dem Fuf3gangern und
Radfahrern ausschlief3lich der Feuerwehr vorbehalten und wird durch Poller
gegen den motorisierten Individualverkehr (MIV) gesichert.
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4.7

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Die neu entstehende Stellplatzanlagen und die private Vorfahrt zur GielRerei
werden durch mehrere Baum- und Geholzpflanzungen raumlich gefasst und
strukturiert. Erganzend werden entlang des neu gestalteten Straf3enraumes
der Hohen Buchleuthe neue Baume gepflanzt.

Zur Gewahrleistung einer adaquaten Umsetzung der grinordnerischen Vor-
gaben im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungs- bzw. Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren wird fiir jedes Vorhaben die Vorlage eines qualifi-
zierten Freiflachengestaltungsplanes gefordert, welcher zusammen mit den
Bauantragsunterlagen unaufgefordert vorzulegen ist.

MalRnahmen der Klimaanpassung

Gemall dem gefassten Grundsatzbeschluss (siehe dazu auch Kapitel 3.5)
sollen auch in der vorliegenden Bauleitplanung MalRnahmen zur Klimaanpas-
sung festgesetzt werden.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen und die Ausweisung von Griunflachen
kann insbesondere der Erwarmung der Siedlungsflachen entgegenwirken, da
Grinstrukturen durch Verschattung, Wasserspeicherung und Verdunstung
das Stadtklima positiv beeinflussen. Das Grundgerust der kiinftigen Ein- und
Durchgriinung des Vorhabengebietes setzt sich dabei aus heimischen, land-
schaftstypischen Gehdlzen zusammen, die angepasst an die 6rtlichen Ver-
haltnisse sind. Die getroffenen Festsetzungen zu den Qualitaten der zu pflan-
zenden Gehdlze, zur Sicherstellung des nétigen Pflanzraumes und zur Pflege
und Entwicklung der Pflanzungen sichern eine qualitatvolle Umsetzung und
dienen sowohl klimatischen wie auch landschaftspflegerischen Zielen.

Eine umfangreiche Pflanzliste gibt dem Vorhabentrager und auch den kom-
munalen Stellen eine Hilfestellung zur Gehoélzauswabhl fir Baum- und Strauch-
pflanzungen und gleichzeitig eine gewisse Variabilitat. Einige der in der Pflanz-
liste aufgeflhrten Arten sind als sog. Klimabaume resilienter gegentber
Trockenheit und anderen ungtinstigen Standortbedingungen.

Die geplanten Grunflachen sollen dariiber hinaus dazu beitragen, den Versie-
gelungsanteil im Vorhabengebiet (und damit den Anteil der abflusswirksamen
Flachen) trotz der geplanten Neuordnung und erweiterten baulichen Nutzung
moglichst gering zu halten. Diesem Ziel dient auch die getroffene Festsetzung,
dass samtliche Grundstucksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen,
Stellplatzflachen und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschlis-
sige, wasseraufnahmefahige Grinflachen gestaltet werden sollen.

Ein Teil der in den Baufeldern 1 und 2 des neuen Betreuungscampus fest-
gesetzten Flachdacher soll mit einer extensiven Dachbegrinung ausgefiihrt
werden. Mit dieser Vorgabe kdnnen diese Dachern auch als klimawirksame
Retentionsflachen wirken, da anfallenden Niederschlagswassers aufgefan-
gen, gespeichert und spater (auch tber die Bepflanzung) verdunstet wird.

Die geplante Uberstellung eines Teil der Dachflachen mit Photovoltaikmodu-
len bzw. ihre Einbindung in die Fassadenstrukturen ermdglicht die Produktion
von Strom aus Solarenergie. Zudem sollen die geplanten neuen Gebéaude
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

(siehe dazu auch Kapitel 4.2) durch eine kompakte Gebaudekubatur und die
angestrebte Holz- oder Holzhybridbauweise mit hochgedammter Holzfassade
ressourcenschonend errichtet und energieeffizient / klimaneutral betrieben
werden. Diese MalRhahmen dienen generell der Reduktion von CO; durch
Verminderung von nétigen Verbrennungsprozessen mit fossilen Rohstoffen.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengebietes und der hier kiinftig
stattfindenden Nutzungen (Betreuungseinrichtungen, Wohnungen etc.) fir
den motorisierten Individual- und Anlieferverkehr wird weiterhin tber die
StraRe Hohe Buchleuthe erfolgen. Uber diese StraRe ist die Verknupfung mit
den drtlichen und weiterfihrend auch den Uberértlichen Hauptverkehrswegen
sichergestellt.

Die Zufahrt zu der fiir die Betreuungseinrichtungen vorgesehene Stellplatzan-
lage ist relativ mittig auf der Abwicklungsl&ange der einbezogenen Stral3e
Hohe Buchleuthe situiert. Fir die zukinftigen Bewohner des historischen
GielRereigebaudes ist eine separate Zufahrt Uber einen kleinen Vorplatz vor-
gesehen. Weitere Zu- und Ausfahrten sind nicht vorgesehen und werden
durch planseitige Festsetzungen ausgeschlossen .

Im Brandfall oder bei sonstigem Bedarf konnen neben der Hauptzufahrt auch
der nordliche o6ffentliche Ful3- und Radweg und der sidliche Privatweg zwi-
schen dem Sondergebiet und der privaten Grinflache durch Sonderfahrzeuge
befahren werden. Diese Flachen sollen als Feuerwehrzufahrten bzw. Aufstell-
flachen fur die Feuerwehr ausgebaut und entsprechend befestigt werden.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung 4 wurden die Auswirkungen der ge-
planten Entwicklung des Areals in verkehrlicher Hinsicht untersucht. Dazu
wurde im Juni 2024 Im Querschnitt der Strae Hohe Buchleuthe auf Hohe des
Plangebietes eine Verkehrszahlung durchgefiihrt, die die aktuelle Verkehrs-
belastung ermittelte. Die Bestandsbelastung der Stral3e Hohe Buchleuthe liegt
bei demnach bei rund 4.850 Kfz/24h.

Auf Basis dieser Daten erfolgten zwei Berechnungen fir den zu erwartenden
Verkehrszuwachs bis zum Jahre 2035. Ermittelt wurden zum einen die Zu-
nahme, von der auch ohne die Entwicklung des Vorhabengebietes auszuge-
henist, der sog. Prognosenullifall 2035. Mit der prognostizierten Bevolkerungs-
zunahme von etwas Uber 5 % geht auch eine allgemeine Verkehrsmengenzu-
nahme einher, hier zeigt die Verkehrsprognose einen Tagesverkehr von rund
5.090 Kfz/24h. Im sog. Prognoseplanfall 2035 wurde demgegeniiber die durch
die Errichtung des Betreuungscampus und Umnutzung der Giel3erei zu Wohn-
zwecken entstehenden Neuverkehre ermittelt. Entsprechend den durchge-
fuhrten Berechnungen entstehen durch die Entwicklung des Areal ca. 550 zu-
satzliche Kfz-Fahrten an einem durchschnittichen Werktag. Diese

4 ,Verkehrsuntersuchung zum KITA-Campus an der Hohen Buchleuthe®, Schlothauer & Wauer
Ingenieurgesellschaft fur StraBenverkehr mbH, Minchen, Ergebnisbericht vom 18.06.2025
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4.8.3
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Mehrverkehre werden zum Uberwiegenden Teil durch die Hol- und Bringver-
kehre an den Betreuungseinrichtungen ausgeldst (ca. 410 Fahrten), der Be-
wohner- und Besucherverkehr am Standort der ehemaligen GielRerei sowie
der Lieferverkehr zum Areal sind demgegeniiber als untergeordnet zu bewer-
ten. Insgesamt entstiinden gemaR der Verkehrsprognose also ca. 5.340 bis
5.470 Kfz/24h je nach betrachtetem StralRenabschnitt. Dabei wurden zusatz-
lich entstehende Fahrten durch Wendevorgange im sudlichen Bereich der
StralRe bericksichtigt, welche ggf. notwendig wirden, wenn das Gebiet von
Norden aus angefahren wird.

Nachdem die die ermittelten Verkehrsmengen auf der Stral3e Hohe Buchleute
deutlich unter den Kapazitatswerten von innerdrtlichen Hauptverkehrsstral3en
mit zwei Fahrstreifen (ca. 14.000 bis 22.000 Kfz/24h) gemal3 Richtlinie fur die
Anlage von StadtstralRen liegen, wurden durch den Verkehrsplaner hinsicht-
lich der leistungsfahigen Abwicklung der Verkehrsmengen keine Schwierigkei-
ten gesehen.

Ruhender Verkehr

Die Kfz-Stellplatze fir die Betreuungseinrichtungen und die Wohnnutzung
werden teils auf dem Grundstiick selbst und teils stral3enbegleitend nachge-
wiesen. Fir die Bewaltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens werden im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sudlich der beiden Baufelder 1 und 2 auf
einer zentralen Stellplatzanlage 30 Senkrechtstellplatze angeboten. Auf dem
Vorplatz der Giel3erei sind 7 Senkrechtstellplatze vorgesehen, von denen zwei
als Behindertenstellplatze ausgestaltet werden sollen. Weitere 17 Stellpléatze
(Langsparker) werden entlang der Stral3e Hohe Buchleuthe angeordnet, ein
Teil dieser Stellplatze soll zur Bewaltigung der Hol- und Bringverkehre der Be-
treuungseinrichtungen per Beschilderung temporéar nutzbar gemacht werden.
Gemal dem derzeitigen Planstand stehen so insgesamt 54 Stellplatze fir die
Nutzer und Bewohner des Vorhabengebietes zur Verfiigung. In der aktuellen
Stellplatzberechnung wurde ein Bedarf von 45 Stellplatzen ermittelt.

Zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitat und Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs sieht der stadtebauliche Entwurf eine ausreichende Anzahl
an Fahrrad- und Lastenradabstellplatzen fiir alle Nutzergruppen vor. Der
Grof3teil der nachzuweisenden Fahrradstellplatze soll dabei in der Nahe der
jeweiligen Eingangsbereiche der Gebaude realisiert werden. Hierzu werden
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan planseitig spezielle Fahrradabstell-
bereiche ausgewiesen und gesichert.

Ful3- und Radwegeverbindungen

Die ful3- und radlaufige ErschlieBung des Betreuungscampus wird im Status
quo Uber die westlich anliegende Stral3e Hohe Buchleuthe sichergestellt. Zur
Verbesserung der ErschlieBungssituation ist es beabsichtigt, entlang der Ost-
seite der Hohen Buchleuthe, in Verbindung mit der Neuordnung des Stral3en-
raumes, mindestens 2,50 m breite Gehwege anzulegen. Der ganz im Norden
des Vorhabengebietes vorhandene Ful3- und Radweg, dessen regionale Be-
deutung auch durch eine Kennzeichnung im rechtswirksamen Flachen-
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521

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

nutzungsplan hervorgehoben wurde, bleibt weiterhin bestehen und soll aus-
gebaut werden. Zudem werden zur Gewahrleistung einer angemessenen ful3-
laufigen ErschlieBung auf dem privaten Grundsticksflachen planseitig Fla-
chen mit Geh- und Fahrradfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit ausge-
wiesen. Diese Flachen befinden sich entlang der dstlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches (Panorama-Weg entlang der Hangkante) und zwischen den
Sondergebietsflachen und der privaten Grinflache im Siden des Vorhaben-
gebietes.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung (siehe auch Kapitel 4.8.1) wurde auf-
grund der bereits bestehenden Verkehrsmengen von tber 4.000 Kfz/24h, die
sich zuklnftig auch noch erhéhen wirden, eine Reduzierung der zulassigen
Hoéchstgeschwindigkeit der Strale Hohe Buchleuthe auf 30 km/h empfohlen.
Gemal dem Verkehrsplaner wirde sich eine solche Mal3hahme auch aus
Sicht des FuRverkehrs empfehlen, da auf dem Streckenabschnitt nach Reali-
sierung des Vorhabens regelmaliig besonders schutzbedurftige Verkehrsteil-
nehmer (Kinder) zu erwarten wéren, so dass die reduzierte Geschwindigkeit
als eine MalBnahme der Verkehrssicherheit angewendet werden kann. Eine
Geschwindigkeitsreduktion kénnte ebenso als Mal3Bnahme des Larmschutzes
angesehen werden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung und Loschwasserversorgung (Grundschutz) des Vor-
habengebietes kann auch weiterhin Gber das unmittelbar in der Stral3e Hohe
Buchleuthe anliegende Trinkwassernetz des ortlichen Versorgungstragers
(Stadtisches Wasserwerk Kaufbeuren) erfolgen. Von diesem Netz aus sollen
neue Hausanschlussleitungen zu den in den Baufeldern 1 und 2 geplanten
neuen Gebauden gelegt werden. Zum historischen Giel3ereigebdude wird be-
reits eine entsprechende Versorgungsleitung gefihrt, ob ihr Zustand bzw. ihre
Dimensionierung fir die geplante Wohnnutzung sich als ausreichend bzw. ge-
eignet erweist, muss erst in weiteren Untersuchungen erkundet werden.

Abwasserentsorgung
Schmutzwasser

Der neue Betreuungscampus soll im Trennsystem entwassert werden. Die Ab-
wasserentsorgung wird sichergestellt durch Anschluss an die bereits beste-
hende zentrale Abwasserentsorgung der Stadt Kaufbeuren. Die Konkretisie-
rung der Entwasserungsanlagen erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung. Das historischen Giel3ereigebaude ist bereits an das
Kanalnetz angeschlossen, ob der Zustand bzw. die Dimensionierung der
Schmutzwasserleitung fur die geplante Wohnnutzung sich als ausreichend
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5.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

bzw. geeignet erweist, muss erst in weiteren Untersuchungen erkundet wer-
den.

Die Klaranlage kann nach derzeitigem Kenntnisstand die Abwassermengen
aus dem neu geplanten Quartier noch ausreichend reinigen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaft-
lichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Er-
haltung 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 verunreinigtes Niederschlagswasser soll daher im Interesse eines
vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vor-
gaben und den einschlagigen technischen Regelwerken grundsatzlich dem
Untergrund zugefiihrt werden, sofern dieser eine Versickerung zulasst.

Bei den im Untergrund anstehenden Schmelzwasserschottern (siehe auch
Kapitel 2.5) ist generell von einer hohen Wasserdurchlassigkeit auszugehen.

Nach den Erkenntnissen der vorgenommenen Bodenuntersuchungen stehen
im Vorhabengebiet unter (vormals) Gberbauten und / oder befestigten Flachen
anthropogene Auffillungen in unterschiedlichen Machtigkeiten an, die be-
reichsweise in unterschiedlichen Graden kontaminiert sind. Nachdem eine
Versickerung von Niederschlagswassers in Altlastenflachen aufgrund der Be-
sorgnis der Schadstoffmobilisierung nicht zuldssig ist, kdnnen diese Aufflllun-
gen nach Abbruch der jeweiligen Bodenplatte oder asphaltischen Decklage fur
eine Versickerung nicht herangezogen werden.

Fur den nordlichen Teil des Vorhabengebietes ergibt sich auRerhalb der
neuen Baufelder keine Veranderung gegentiber dem Status quo. Hier ist noch
nattrlicher Boden anstehend, der gemaf} der Bodenuntersuchungen auch frei
von Schadstoffbelastungen ist. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
kann hier Uber die belebte Bodenzone erfolgen.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens muss die Art und Weise der Abfiihrung
des Niederschlagswassers, auch im Zusammenspiel mit dem bereichsweise
erforderlichen Bodenaustausch konkretisiert werden.

Energie-, Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das in den umliegenden Stral3enziigen be-
reits anliegende Leitungsnetz des ortlichen Versorgungstragers sichergestelit.
Von diesem Netz aus sollen neue Hausanschlussleitungen zu den in den Bau-
feldern 1 und 2 geplanten neuen Geb&auden gelegt werden. Das historischen
GielRereigebaude ist bereits an das Stromnetz angeschlossen, ob die beste-
henden Leitungslagen sich fur die geplante Wohnnutzung als geeignet erwei-
sen, muss erst in weiteren Untersuchungen erkundet werden.
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Entsprechend 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB soll die Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie grundsatzlich in
der Bauleitplanung bericksichtigt werden. Im Rahmen eines Energie-
konzeptes® erfolgten bereits eine Grundlagenermittlung zur Heizlast und dem
elektrischen Leistungsbedarf der Betreuungseinrichtungen und Wohnungen
sowie eine Potentialanalyse der erneuerbaren Energiequellen. Durch das
Fachblro wurden Bewertungen der méglichen Versorgungsvarianten vorge-
nommen und Handlungsempfehlungen getatigt. Die Mdglichkeiten fur die Be-
heizung bzw. Energieversorgung des neuen Quartiers unter Einbeziehung er-
neuerbarer bzw. klimaneutraler Energieformen sollen im weiteren Verfahren
konkretisiert werden.

Bereits jetzt ist es bei den geplanten Neubauten des Betreuungscampus vor-
gesehen, einen Teil der Dachflachen zur solaren Energiegewinnung heranzu-
ziehen.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Vorhabengebietes wird tiber das in
den umliegenden Stral3enziigen bereits anliegende Leitungsnetz des drtlichen
Anbieters gewabhrleistet. Dazu ist die Verlegung neuer Telekommunikations-
leitungen innerhalb des Vorhabengebietes erforderlich.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann analog zum Status quo auch kiinftig Gber die
StralRe Hohe Buchleuthe sichergestellt werden und wird ortsiiblich durch die
Entsorgungssysteme des Landkreises Ostallgdu durchgefuhrt. Besondere Ab-
falle (Speisereste etc.) werden in Eigenregie durch den Betreiber des Betreu-
ungscampus uber private Entsorgungsfirmen etc. entsorgt.

5 Energiekonzept Kita-Campus Kaufburen, innpeg GmbH; Hamburg, 31.03.2025
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu
prufen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungs-
haltung an den Larmschutz im Plangebiet erfullt wird.

Infolge der Verkehrsgerédusche auf der westlich angrenzenden Stral3e Hohe
Buchleuthe sind grundsatzlich verkehrslarmbedingte Immissionsbelastungen
fur die im Vorhabengebiet geplanten Nutzungen zu erwarten. Zudem sind zu-
satzlich zu dem bereits bestehenden Verkehrsaufkommen mit der geplanten
Neuordnung und Erweiterung der baulichen Nutzung zuséatzliche Belastungen
durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmemissionen (Hol- und Bringver-
kehr der Betreuungseinrichtungen, Parkplatze, Anlieferung etc.) verbunden.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung © wurde die Vertraglichkeit
der im Vorhabengebiet geplanten Nutzungen mit dem Verkehrslarm gepruft
und ebenfalls untersucht, ob die durch die Planung ausgeldsten Mehrverkehre
relevante Auswirkungen auf bestehende schutzwirdige Nutzungen in der
Nachbarschaft besitzen. Dabei wurden die Verkehrsdaten der durchgefiihrten
verkehrstechnischen Untersuchung (Schlothauer & Wauer Ingenieurgesell-
schaft fur Stral3enverkehr mbH, Stand 02.04.2025, siehe auch Kapitel 4.8.1)
enthommen. Weiterhin wurde geprift, ob es durch die Schutzbedurftigkeit der
Bebauung zu Larmkonflikten durch Anlagenlarm von bereits bestehenden
emittierenden gewerblichen Nutzungen im Umfeld kommit.

Verkehrslarm
Verkehrslarmeinwirkungen auf das Vorhabengebiet

Hinsichtlich des Verkehrslarms zeigten die vorgenommenen Berechnungen,
dass an den zur ,Hohen Buchleuthe“ zugewandten Fassaden der Betreuungs-
einrichtungen (Gebaude im Baufeld 1) und der ehemaligen Giel3erei (Baufeld
4) Beurteilungspegel von bis zu 64/54 dB(A) tags/nachts erreicht werden. Bei
der geplanten Gebietsnutzung als Sondergebiet wurden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60/50 dB(A) tags/nachts herange-
zogen. Diese Orientierungswerte werden an den Sudwestfassaden der beiden
Gebéaude somit tags/nachts um jeweils bis zu 4 dB(A) Uberschritten. An den
Ubrigen Fassaden der beiden Gebéude sowie an allen anderen Fassaden der
geplanten Bebauung werden die Orientierungswerte eingehalten. Die um
4 dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-Immissionsschutz-
verordnung (BImSchV) werden demgegentber an allen Fassaden eingehal-
ten.

6 Schalltechnische Untersuchung Stadt Kaufbeuren Vorhabenbezogener Bebauungsplan
»Afraberg Sud*, Méhler + Partner Ingenieure GmbH; Augsburg, Mai 2025
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Sind bei Verkehrsgerauschen die Grenzwerte der 16. BImSchV an schutz-
wirdigen Gebauden bzw. im AuRenwohnbereich eingehalten, ist dies ein ge-
wichtiges Indiz dafurr, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (noch)
gewabhrt sind.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 wur-
den in der schalltechnischen Untersuchung aktive und passive Larmschutz-
maf3nahmen untersucht und vorgeschlagen. Grundsatzlich mogliche Schall-
schutzmaf3nahmen sind Schallschutz an der Larmquelle, aktiver Schallschutz
durch Larmschutzwande oder —wélle und Mal3nahmen des passiven Schall-
schutzes an den betroffenen Geb&auden selbst.

Durch den Fachplaner wurden, um die Larmkonflikte an den Gebauden im
Baufeld 1 und 4 zu lésen, passive LarmschutzmaRnhahmen empfohlen. Zum
Erreichen gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sollten Grundrissorien-
tierungen dergestalt stattfinden, dass schutzbedirftige Aufenthaltsraume an
einer verkehrslarmabgewandte Seite angeordnet werden, an der die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Sofern solche Grundriss-
orientierungen, beispielweise aufgrund der vorgesehenen Gebaudetiefe, nicht
vorgesehen werden konnten, mussten die Auf3enbauteile nach den Anforde-
rungen der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ dimensioniert werden.
Weiterhin misste das Liften schutzbedirftiger Raume, die zum Schlafen
genutzt werden, an larmbelasteten Fassadenseiten Uber schallgedampfte
Liftungseinrichtungen ermdglicht werden.

Als aktive SchallschutzmalRhahme wurde die Anordnung von Tempo 30 an
der ,Hohe Buchleuthe“ angesehen, um die Schallemissionen durch den Ver-
kehr zu reduzieren. GemaR der Untersuchung kdnnten mit dieser Geschwin-
digkeitsbegrenzung die Beurteilungspegel an den der ,Hohe Buchleuthe®
zugewandten Fassaden um bis zu 3 dB(A) im Vergleich zu Tempo 50 km/h
gesenkt werden. Dadurch kénnten die bei Tempo 50 km/h Uberschrittenen
Orientierungswerte bzw. die Immissionsgrenzwerte teilweise wieder eingehal-
ten werden. Aus schalltechnischer Sicht wurde daher eine Tempobegrenzung
auf 30 km/h entlang der ,Hohe Buchleuthe® als wirksam eingestulft.

Eine weitere schalltechnisch wirksame MalRnahme, die aus schalltechnischer
Sicht empfohlen wurde, war die Verwendung eines larmmindernden Fahr-
bahnbelags im Bereich des Vorhabengebietes. Durch diese MaRhahme kdnn-
ten @hnliche Pegelminderungen um bis zu 3 dB erzielt werden. Bei Umsetzung
beider MalBnahmen in Kombination wirden die Orientierungswerte an allen
Immissionsorten eingehalten werden.

Die zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse erforderli-
chen Schallschutzmalinahmen sollen auf der Basis der vorgenommenen
Empfehlungen des Fachplaners im weiteren Verfahren noch konkretisiert und
festgesetzt werden.
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Verkehrslarmeinwirkungen auf die Nachbarschaft

Der durch das Vorhaben verursachte ErschlieBungsverkehr muss tber die
Stralde ,Hohe Buchleuthe® abgewickelt werden. Die zukunftigen Verkehre im
Umfeld des Planungsgebiets wurden durch das vorgenannte Verkehrsgutach-
ten prognostiziert (Prognosenulifall 2035 und Prognoseplanfall 2035) und
dienten als Grundlage fur die Ermittlungen innerhalb der schalltechnischen
Untersuchung. Es konnte festgestellt werden, dass es aufgrund der geplanten
Entwicklung des Vorhabengebietes an keinen Bestandsgebauden / Immissi-
onsorten im Bereich entlang der Strale ,Hohe Buchleuthe“ zu einer relevan-
ten Erhdéhung der Beurteilungspegel gegeniiber dem Prognosenullfall 2035
kommt. Es sind daher keine SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Anlagenlarm

Durch einen Bebauungsplan mit erweiterten Baugrenzen entsteht Baurecht,
mit dem neue Gebaude an bestehende oder genehmigte gewerbliche Nutzun-
gen heranriicken kénnen. Es war diesbeziglich zu prifen, ob es durch die
Schutzbedurftigkeit der vorgesehenen Bebauung (hier Errichtung der Kinder-
betreuungseinrichtungen und Umnutzung des ehemaligen GielRereigebaudes
zu Wohnzwecken) zu Larmkonflikten mit emittierenden Anlagen von Betrieben
unmittelbar benachbarter bebauter Flachen kommt. Dabei wurden die Gewer-
bebetriebe im Umkreis des Vorhabengebietes (Aktienbrauerei Kaufbeuren
GmbH, Penny-Markt und Fristo-Getrankemarkt, Spielothek Playtime) jeweils
separat hinsichtlich ihrer Parkbewegungen, dem Lieferverkehr zum Be- und
Entladen, den Schallemissionen der technischen Anlagen etc. betrachtet.

Nachdem ein regelméaRiger Betrieb der Bundeswehr auf dem benachbarten
Fliegerhorst aktuell nicht mehr stattfindet, wurde in Absprache mit der Stadt
Kaufbeuren der Betrieb auf dem Gelande der Bundeswehr in der schalltech-
nischen Untersuchung nicht betrachtet.

Hinsichtlich des Anlagenlarms zeigten die vorgenommenen Berechnungen,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den Fassaden den geplanten
Kinderbetreuungseinrichtungen und dem fiir Wohnnutzung vorgesehenen Ge-
baude der ehemaligen Giel3erei jeweils weit unterschritten wurden. Auch das
Spitzenpegelkriterium fiir kurzzeitige Gerduschspitzen konnte an allen rele-
vanten Immissionsorten eingehalten werden. Es missen daher keine Schall-
schutzmafinahmen gegenliber Gewerbelarm geprift und vorgesehen werden.
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7.1

7.1.1

7.1.2

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemalf3 § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltprifung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschatft, biologische Vielfalt, Kulturgiter und sonstige Sachgtiter sowie
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern zu ermitteln und in einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist ge-
man § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil bei-
zuftigen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens, sind im Umweltbericht die
auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange auch zur AuBerung im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung aufgefordert. Auf Grundlage der in diesem Zusammenhang eingehen-
den umweltrelevanten Stellungnahmen und der im weiteren Verfahren dar-
tber hinaus ggf. noch vorliegenden Erkenntnisse (Ergebnisse Fachgutachten
etc.) wird der bislang nur vorlaufige Umweltbericht im weiteren Bauleitplanver-
fahren entsprechend fortgeschrieben und inhaltlich konkretisiert.

Einleitung

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Ausweisung von neuen Sonderbauflachen fir die Errichtung eines sog.
Betreuungscampus soll auf Antrag der Grundstlickseigenttimerin und zukinf-
tigen Betreiberin fiir eine am sidlichen Stadtrand von Kaufbeuren liegende
Industriebrache eine bauliche Neuordnung und Entwicklung planungsrechtlich
gesichert werden.

Das Vorhabengebiet wird als sonstiges Sondergebiet gemanR § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Betreuungscampus® (SOgc) einschliel3lich der zu-
gehorigen offentlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Weitere
Ausfuhrungen hierzu sind den Kapiteln 1 ,,Anlass fur die Planung® und 4 ,Ziele
der Planung, Plankonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung“ zu
entnehmen.

Umweltziele fir das Plangebiet und deren Bericksichtigung

Neben den ohnehin giltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Wasserrecht, Immissions-
schutzgesetze, Denkmalschutzgesetze etc.) und den regionalplanerischen
und landesplanerischen Vorgaben (siehe auch Kapitel 3.1 und 3.2) sind fiir
das Vorhabengebiet nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine be-
sonderen, zu beachtenden Umweltziele festgelegt.
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Siehe hierzu Kapitel 2 ,Beschreibung des Vorhabengebietes®.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware fir den ndrdlichen Teil des Vor-
habengebietes nach der Rodung des dortigen Geholzbestandes von einem
Fortbestand als Wiesenflache auszugehen. Sofern keine Pflegemal3nahmen
(Wiesenmahd) erfolgten, wirde sich die Flache aufgrund Samenfluges und
Aufwuchs sukzessive wieder zunachst mit Strauchern und spater auch mit
Gehdlzen besetzen. Im zentralen und stdlichen Vorhabengebiet wéare nach
der bereits erfolgten Beraumung des Gelandes von einem Fortbestand der
versiegelten Flachen und des aktuell vorhandenen Gebaudebestandes aus-
zugehen. Unter Beachtung der denkmalschutzrechtlichen Auflagen waren
bauliche Anpassungen oder Veranderungen im und am historischen Giel3e-
reigebaude auf Grundlage von § 34 BauGB (,baulicher Innenbereich®) inner-
halb des bereits jetzt schon baulich genutzten Bereiches mdglich. Bauliche
Erweiterungen tber dieses Malf3 hinaus waren nicht zulassig. Bei weiterer Auf-
lassung der Nutzung wére von einem weiteren Verfall der Bestandssubstanz
des Denkmals auszugehen. Ebenso ware eine weitere Ansiedlung von
Vogeln, Kleintieren des Siedlungsraums, Reptilien sowie Fledermdusen im
Vorhabengebiet zu erwarten.

Bewertung der Umweltauswirkungen und Entwicklungsprognose des
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung ist fur das Vorhabengebiet von einer Neuord-
nung und Erweiterung der baulichen Strukturen mit zugehdrigen Erschlie-
Bungsstrukturen (Einfahrten, Stellplatzanlagen), Spiel- und Erholungsflachen
sowie Geholz- / Grinbereichen auszugehen. Mit der Neuerrichtung von
Kindertagesstatten und heilpadagogischen Einrichtungen werden Anlagen fir
soziale und gesundheitliche Zwecke fir die Bewohner der Stadt Kaufbeuren
und fiir den umgebenden Raum geschaffen. Die Uberplanung des bestehen-
den GielRereigebaudes im sudlichen Teilbereich sichert dessen Bestand und
Entwicklungspotenzial.

Nachfolgend werden fir das Vorhabengebiet mogliche Umweltauswirkungen
der geplanten Sondernutzung (Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Be-
treuungscampus® gemaf § 11 BauNVO) im Vergleich zu einer Beibehaltung
der Industrie- und Gewerbebrache auf die einzelnen Schutzgtiter dargelegt.
Die Beurteilung erfolgt verbal argumentativ, wobei zwischen einer geringen,
mittleren und hohen Erheblichkeit unterschieden wird.
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Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fur das Schutzgut Mensch / Bevilkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes.

Das dritte Obergeschoss des historischen Giel3ereigebdudes wurde in der
Vergangenheit zumindest temporar zu Wohnzwecken genutzt, nach Auflas-
sung der Nutzung sind im Vorhabengebiet keine Wohnnutzungen mehr vor-
handen. Das Vorhabengebiet besal? aufgrund seiner gewerblich / industriellen
Vornutzung bislang auch keine Eignhung fir Erholung- oder Freizeitnutzungen.

Auf dem Uberplanten Grundstuck Flur-Nr. 762/2 verlauft eine fur das Stadtge-
biet bedeutsame Fuf3- und Radwegeverbindung, dem eine gewisse Bedeu-
tung fir Zwecke der Freizeit und Erholung und damit fir das Schutzgut
Mensch / Bevolkerung zukommt.

Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen bestehen fiir das Schutzgut Mensch
im Wesentlichen durch den Verkehr auf der anliegenden Stral3e Hohe Buch-
leuthe und den Betrieb der im Umfeld bestehenden gewerblichen Nutzungen.

Auswirkungen:

Ein Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten Sondernutzung (Betreu-
ungscampus) nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung beziig-
lich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Auch werden
durch die Planung keine fir die Erholungsnutzung der Bevolkerung besonders
wertvollen Flachen beeintrachtigt oder wesentlich in Mitleidenschaft gezogen.

Mit der Planung kénnen auf einer randstadtischen Brachflache dringend be-
noétigte sozialen Einrichtungen zur Kinderbetreuung und zusatzlich Wohnraum
geschaffen werden. Das Vorhabengebiet wird stadtebaulich gut in die angren-
zenden Siedlungsgebiete der Stadt Kaufbeuren angliedert und mit diesen ver-
netzt. Eine gute Umfeldsituation sowohl fir die sozialen Einrichtungen wie
auch die geplanten Wohnungen wird durch die attraktive Freiraumgestaltung
(Grunflachen- und Gartenflachen, Spielplatze etc.) geschaffen. Das beste-
hende FuRBwege- und Radverkehrsnetz, welches das Areal bisher nur teil-
weise erschloss, wird durch die im Areal geplanten halboffentlichen Wege
erganzt und nach Siden weitergefuhrt. Die neu zu entwickelnden Grinstruk-
turen und -vernetzungen werden die Erholungs- und Freizeitfunktion zusétz-
lich starken.

Grundsatzlich sind im Zusammenhang mit der geplanten Neuordnung und Er-
weiterung der baulichen Nutzung im Vorhabengebiet zusétzliche Belastungen
durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmemissionen (Hol- und Bringver-
kehr der Betreuungseinrichtungen, Parkplatze, Anlieferung etc.) verbunden.

Zur Ermittlung der auf das Vorhabengebiet einwirkenden Schallimmissionen
wurde diesbezuiglich eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Ingenieur-
biro Mohler + Partner, Augsburg, Bearbeitungsstand 05/2025, siehe dazu
Kapitel 6.1). Die zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erforderlichen Schallschutzmanahmen werden auf der Basis der vorge-
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nommenen Empfehlungen des Fachplaners im weiteren Verfahren konkreti-
siert und festgesetzt.

Mdgliche Auswirkungen auf die teilweise bestehenden Wohnnutzung in der
Nachbarschaft bzw. andere Nutzungen mit entsprechendem Schutzanspruch
wurden in der vorgenannten schalltechnischen Untersuchung ebenfalls be-
trachtet. Es konnte festgestellt werden, dass es auch bei Zunahme der Ver-
kehrsbewegungen und der diesbezliglichen Schallemissionen an keinen Im-
missionsort entlang der Strale ,Hohe Buchleuthe® zu relevanten Erhéhungen
der Beurteilungspegel kommt.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Vor-
habengebietes sowie durch die zulassigen Werbeanlagen im Bereich der
kinftigen Eingange der Betreuungseinrichtungen zu erwarten. In dem bereits
baulich vorgepragten Umfeld sind diesbeziiglich keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten, zumal die geplante Beleuchtung der Wer-
beanlagen nur mit einer kontinuierlichen Lichtabstrahlung ohne Farbwechsel,
Blink- oder Flimmerlicht zulassig und auBerhalb der Offnungszeiten auszu-
schalten ist.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung sind infolge des Anwachsen von
Verkehrslarm und sonstigen Emissionen Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit zu erwarten. Durch die Schaffung von dringend bendétigten Kinder-
betreuungseinrichtungen und zuséatzlichem Wohnraum sind positive Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch / Bevdlkerung zu verzeichnen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewiesener Schutz-
gebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete).

Die an das Vorhabengebietes nordlich und dstlich angrenzenden Gehdlz-
bestande fungieren grundsatzlich als potenzielle Brut-, Rast- und Nahrungs-
habitate fiir mehrere Vogelarten. Das historische Giel3ereigebaude ist eben-
falls als mogliches Habitat oder Teilhabitat insbesondere fiir Fledermause
oder auch gebdudebritende Vogelarten zu bewerten. Auch die mit der Berdu-
mung des Areals entstandenen Schutt- und Erdhaufen sowie sonstige Ru-
deralflachen kdnnen als potenzielle Habitate z.B. fur Kleinséauger und Reptilien
dienen. Nachdem sich bei Eingriffen in die bestehende Geb&udesubstanz
bzw. in den Geholzbestand ggf. Verbotstatbestéande gemal? § 44 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) ergeben konnten, sind entsprechende Unter-
suchungen zur artenschutzrechtlichen Betroffenheit erforderlich. Die mdgliche
Betroffenheit von besonders geschitzten Tierarten wird im Kapitel 7.7
JArtenschutzrechtliche Beurteilung® naher betrachtet.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich im zentralen und sidlichen Teil des Vor-
habengebietes aufgrund der vormaligen industriell-gewerblichen Nutzung,
Uberbauung und Versiegelung nur eingeschrankt entwickeln. Die vormals im
nordlichen Teil des Vorhabengebietes vorhandenen Gehdlz- und Hecken-
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strukturen, teilweise als Biotop klassifiziert, wurden im Zuge des Abrisses von
Nebengebauden und der Berdumung des Areals bereits entfernt. Auf der
aktuell dort vorhandenen Wiesenflache sind Vorkommen seltener oder ge-
schitzter Pflanzen nicht zu erwarten. Gehdlze sind im Vorhabengebiet ledig-
lich entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze vorhanden, hier besteht eine
Reihung aus jungeren, heimischen Laubbaumen. Einige wenige, durch Auf-
wuchs entstandene Straucher sind zudem im Umfeld des Bestandgebaudes
der ehemaligen GielRerei vorzufinden.

Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Planung und der damit verbundenen Errichtung des
Betreuungscampus (Gebaude, Wege, Nebenanlagen etc.) gehen Teilflachen
einer derzeit extensiv genutzten Grinlandflache im ndérdlichen Teil des Vor-
habengebietes dauerhaft verloren. Auch einige, allerdings ohne hohe Wertig-
keit zu charakterisierenden Geholzstrukturen im Umfeld der historischen Gie-
Berei missen mit Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung gefallt
werden. Dieser Verlust fuhrt grundsatzlich zu einer Einschrankung des
Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen. Ggf. entstehende Auswirkungen der
Planung auf benachbarte Biotopstrukturen missen im weiteren Verfahren ab-
geklart werden.

Nach aktuellem Kenntnisstand besteht aufgrund der bereits friiher erfolgten
Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere durch den hohen Anteil an
versiegelten Flachen im Vorhabengebiet, kein durch die aktuelle Planung aus-
gelostes Ausgleichserfordernis (siehe dazu auch Kapitel 7.6.2).

In den kinftigen Freianlagen um die neuen Baukdrper des Betreuungscampus
und der historischen Giel3erei werden zahlreiche Baumpflanzungen heimi-
scher und landschaftstypischer Geholze umgesetzt. Diese Freiflachen sollen,
soweit sie nicht fur die Spielanlagen der Betreuungseinrichtungen erforderlich
sind, als extensive Wiesenflachen entwickelt werden. Zudem werden die
neuen Stellplatzflachen und der Vorfahrtsbereich im Bereich des historischen
GielRereigebdudes mit Laubbaumen dberstellt und gegliedert. Weitere Laub-
b&ume werden entlang des StralRenraumes der Hohen Buchleuthe umgesetzt.

Mit diesen Durch- und Eingriinungsmaf3nahmen kdnnen in gewissem Umfang
wieder neue Habitatstrukturen und Lebensraume fiir die typischen Arten des
Siedlungsraumes geschaffen werden. Zudem sichern diese Eingriinungen
eine biologische Vernetzung mit den Strukturen des angrenzenden Land-
schaftsraumes. Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 A ge-
forderten Baumpflanzungen wird die Anzahl an Baumen im Vorhabengebiet
kinftig merklich zunehmen.

Mit Umsetzung entsprechender, im weiteren Verfahren noch zu definierender
artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafnahmen koénnen die Auswirkungen
auf die potenziell betroffenen Arten auf ein vertrdgliches MalR reduziert
werden. Allgemeine VermeidungsmaRnahmen hinsichtlich einer zulassigen
Baufeldfreimachung nur aufRerhalb der Brutperiode von Végeln, eine insekten-
freundliche Beleuchtung und MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag
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an grof¥flachigen Verglasungen wurden bereits in die Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 A ,Afraberg Std“ aufgenommen.

Ergebnis:

Infolge einer Erhdhung des Versiegelungsgrades in bisher unbefestigten Be-
reichen, dem weiteren Verlust von Bestandsgehdlzen und einer allgemeinen
Intensivierung der Nutzung des Areals ergeben sich fur das Schutzgut Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblich-
keit.

Schutzgut Fldche

Beschreibung:

Bei dem insgesamt ca. 1,21 ha grofRen Uberplanten Areal handelt es sich um
Brachflachen einer ehemaligen Giel3erei mit teilweise noch bestehender Be-
bauung (Hauptgebaude) sowie einer Freiflache (derzeit Wiese) im nordlicher
Teil des Vorhabengebietes. Nach tberschlaglicher Ermittlung waren ca.
5.250 m? (ca. 51 %) des fir eine bauliche Neuordnung vorgesehenen Grund-
stiicks Flur-Nr. 2887 Gberbaut, versiegelt oder hochverdichtet. Auf den baulich
vorgepragten und teilweise auch vorbelasteten Flachen sind keine besonders
schiutzenswerten oder seltenen naturlichen Ressourcen vorhanden. Unab-
héngig davon fungiert der nordliche Teilbereich des Vorhabengebietes bislang
als offene Grunflache im Siedlungsbereich.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der geplanten baulichen Neuordnung und Entwicklung des
Areals bedingt nur einen geringfiigigen quantitativen Verlust von Flachen. Fir
die bestehenden und neuen Gebaudestrukturen, die internen Verkehrsflachen
(Zufahrten, Stellplatze, Wege) und sonstige Nebenanlagen wird gemaf aktu-
eller Planung ein Flachenanteil von ca. 55 % des Grundstiicks Flur-Nr. 2887
in Anspruch genommen, wobei hier auch teilversiegelte Flachen und wasser-
gebundenen Belage eingerechnet wurden.

Die Nachnutzung und geplante bauliche Entwicklung einer Industriebrache
entspricht sowohl dem stadtebaulichen Grundsatz ,einer Innenentwicklung vor
Aufenentwicklung“ zur Reduzierung des Flachenverbrauchs als auch dem
von der Stadt Kaufbeuren beschlossenen stadtebaulichen Leitbild hinsichtlich
einer Urbanisierung der zentrumsnahen Bereiche mit Umsetzung von hoheren
stadtebaulichen Dichten bei moglichst flachensparenden Bautypologien.
Zudem konnen bereits vorhandene Verkehrsflachen (Hohe Buchleuthe) sowie
Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) zu-
mindest teilweise genutzt werden.

Die umweltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die Ubrigen flachen-
bezogenen Schutzgiiter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt
(Boden, Tiere und Pflanzen etc.).
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Ergebnis:

Fiar das Schutzgut Flache sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit
infolge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu er-
warten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die fur eine bauliche Neuordnung und Errichtung des Betreuungscampus her-
angezogenen Flachen liegen geologisch im Ubergangsbereich der Allgauer-
Molasse-Vorberge zu der lller-Lech-Jungmorénenregion.

Nach den Erkenntnissen der im Jahre 2022 durchgeflihrten vertiefenden
Bodenuntersuchung (siehe dazu auch Kapitel 2.5) ist als natlrlich im Unter-
grund anstehender Boden Schmelzwasserschotter vorzufinden, der aus
Kiesen mit variablen Anteilen von Schluff- und Sand besteht.

Im Bereich der Anlagen und Gebaude der ehemaligen GielZerei ist ein Grof3teil
des Bodens bereits versiegelt bzw. hochverdichtet. Unter den Gebaude- und
Anlagenfundamenten und der Asphaltdecklage bestehen hier anthropogene
Uberdeckungen des natiirlich anstehenden Bodens durch umgelagertes
Material bzw. kinstliche Gelandeaufflillungen in einer mittleren Schichtstarke
von ca. 1,50 m. Diese Auffilllungen weisen teilweise hohe Bauschuttanteile
(Ziegelbruch und Betonbruch) auf und sind aufgrund der vormaligen industri-
ell / gewerblichen Nutzung mit Anteilen unterschiedlicher Schadstoffe (MKW,
PAK; Schwermetalle) kontaminiert.

Der nordliche Teil des Vorhabengebietes ist durch offene, bislang unversie-
gelte Bodenflachen gekennzeichnet, die vormals mit Geholzstrukturen besetzt
waren, aktuell jedoch eine extensive Wiese darstellen. Hier wurden im Rah-
men der Bodenuntersuchungen unter dem Mutterboden keine Verfillungen
und auch keine Schadstoffbelastungen vorgefunden.

Gemal dem Umwelt-Atlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist als
Bodenkomplex mehrheitlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihren-
dem Lehm vorzufinden, der in Richtung Osten zur Hangkante hin in Rendzina-
Bdden Ubergeht. Dabei weist die vorhandene Konsistenz des Untergrundes
ein geringes Rickhaltevermogen fur Schwermetalle etc. auf.

Auswirkungen:

Das Schutzgut Boden wird generell durch eine Erh6hung des Versiegelungs-
grades in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt, da damit Grundwasserneu-
bildungsbereiche verloren gehen. Nachdem aufgrund der vormaligen gewerb-
lich / industriellen Nutzung des Areals bereits Giberwiegende Flachenanteile
Uberbaut und versiegelt waren bzw. sind, erfolgt bei Realisierung des Vor-
habens keine relevante Erhéhung des Versiegelungsgrades.

Allerdings werden bisher unversiegelte Freiflachen im nérdlichen Vorhaben-
gebiet fiir die neuen Baukdrper der Betreuungseinrichtungen in Anspruch ge-
nommen. Demgegeniber werden bisher versiegelte Flachen, insbesondere
im zentralen und stdlichen Bereich entsiegelt und planseitig als Freiflachen
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festgesetzt. In diesen zuklnftig unversiegelten Bereichen (Spiel- und Garten-
flachen) kann der Boden auch wieder seiner Kreislauffunktion als Wasser-
speicher nachkommen. Niederschlagswasser gelangt dort nach der Passage
durch den Bodenkérper ins Grundwasser und reichert die dortigen Vorrate an.

Im Rahmen der Planung werden die Inanspruchnahme von Grund und Boden
und die Bodenversiegelung auf ein funktional notwendiges Mindestmalf? be-
schrankt.

Bei Realisierung des Vorhabens werden Gebaude, Neben- und Freianlagen
des Betreuungscampus auch auf Flachen errichtet, unter denen belastete Auf-
fullungen anstehen. Gemal3 der Einschétzung des Fachgutachters kdnnen,
insbesondere nach einem Freilegen dieser Auffiillungen, Gefahrdungen tber
die Pfade Boden-Grundwasser und Boden-Mensch nicht ausgeschlossen
werden. Je nach lokal vorliegender Schadstoffbelastung und vorgesehener
Folgenutzung wurde diesbeztiglich empfohlen, die anthropogene Gelandeauf-
fullungen vollstandig abzutragen bzw. auszubauen.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Boden ergeben sich infolge der geringfiigigen Erhdhung
des Versiegelungsgrades nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.
Mit der Entfernung von belasteten Bodenmaterial aus dem Stoff- und Wasser-
kreislauf am Standort ist von Verbesserungen gegeniber dem Status quo aus-
zugehen.

Schutzgqut Wasser

Beschreibung:
Im Vorhabengebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Fur das Vorhabengebiet liegen bislang keine genauen Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen vor. Im Rahmen der 2022 durchgefiihrten Boden-
untersuchungen wurde bei den zahlreichen vorgenommenen Rammkern-
bohrungen kein Grundwasser bis zu den Enderkundungstiefen gefunden. Der
Fachgutachter schatzte, dass, aufgrund der Lage des Vorhabengebietes ber
20 m oberhalb des Tales und der bestehenden Tiefkeller des historischen
Gielereigebaudes, von einem Grundwasserflurabstand von ca. 20 m auszu-
gehen sei.

Es kann von einer FlieRBrichtung des Grundwassers nach Nordosten in Rich-
tung der Wertach ausgegangen werden. Die Wertach als néchste relevante
Vorflut verlauft in einer minimalen Entfernung von ca. 850 m norddstlich vom
Vorhabengebiet. Das Vorhabengebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten (HQ100) und wird auch von keinem extremen Hoch-
wasserereignis (HQexrem) tangiert.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen weist der nattrlich anstehende Unter-
grund im Vorhabengebiet (Schmelzwasserschotter aus Kiesen verschiedener
Zusammensetzung) eine gute Versickerungseignung auf.
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Bei den Bodenuntersuchungen schatzte der Fachgutachter ein, dass aufgrund
der Uberdeckung bzw. Versiegelung der Teilflachen und des hohen anzuneh-
menden Grundwasserflurabstands aktuell nicht von einer erheblichen Grund-
wassergefahrdung auszugehen sei, lediglich im Bereich eines Erdtanks kénne
aufgrund der hohen und nach unten nicht abzugrenzenden MKW-Gehalte die
Gefahr einer Grundwasserverunreinigung durch Schadstoffverfrachtung mit
dem Sickerwasser nicht ausgeschlossen werden. Ein Ausbau des Erdtanks
und die Auskofferung des belastetes Bodenmaterial wurden empfohlen.

Der uberplante Bereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
offentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet Wasser-
versorgung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Auswirkungen:

Mit der im Vorhabengebiet geplanten baulichen Neuordnung und Errichtung
der Baukdrper und Nebenanlagen des Betreuungscampus erfolgt grundséatz-
lich eine Erhéhung der Bodenversiegelung auf bislang noch unversiegelten
Flachen im Norden des Areals, was eine Beeintrachtigung des Schutzgutes
Wasser zur Folge hat.

Wie bereits bei den Schutzgtitern Flache und Boden ausgefiihrt, werden dem-
gegeniber bisher versiegelte Flachen, insbesondere im zentralen und stdli-
chen Bereich entsiegelt und planseitig als Freiflachen festgesetzt. In diesen
zukunftig unversiegelten Bereichen (Spiel- und Gartenflachen) kann das
Niederschlagswasser wieder direkt tber die belebte Bodenzone versickern,
gelangt nach der Passage durch den Bodenkdrper in das Grundwasser und
reichert die dortigen Vorrate an.

Zudem werden die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Boden-
versiegelung bei der geplanten Entwicklung des Betreuungscampus auf das
unbedingt nétige Maf3 reduziert. So werden alle Flachen fir den ruhenden
Verkehr (Stellplatzanlagen) und die Pkw-Zufahrten ausschlielich auf aktuell
bereits befestigten Flachen des Vorhabengebietes konzentriert.

Das auf den Dach- und Hofflachen des Betreuungscampus anfallende Nieder-
schlagswasser wird kinftig auf den privaten Grundstiicksflachen zurtickge-
halten und Uber geeignete Sickeranlagen wieder dem Untergrund zugeleitet.
Der natirliche Wasserkreislauf kann damit auch kiinftig erhalten bzw. sogar
verbessert werden. Mit der auf einem Teil der Dachflachen der neuen Baukor-
per vorgesehenen Dachbegriinung kann ebenfalls eine wirksame Speicher-
bzw. Rickhaltefunktion fur das Niederschlagswasser in Anspruch genommen
werden.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht tangiert. Eine Beein-
trachtigung des Grundwasserstroms durch das Vorhaben ist nicht zu erwar-
ten.

Ergebnis:

Infolge der geplanten Erhéhung des Versiegelungsgrades durch neue Gebau-
destrukturen, Wegeflachen, Nebenanlagen etc. in bisher unversiegelten Be-
reichen ergeben sich fiir das Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit.
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Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:

Das Vorhabengebiet ist Bestandteil der Klimaregion ,Schwabisches Alpen-
vorland®, die durch hohe Niederschldge und niedrigere Jahresdurchschnitts-
temperaturen gekennzeichnet ist. Eine gesonderte Erhebung der klimatischen
Verhaltnisse wurde fur das Vorhabengebiet jedoch nicht vorgenommen.

Nach dem Abbruch und der Berdumung der Nebenanlagen der ehemaligen
GielRerei stellen die Uberplanten Flachen zwar aktuell eine groRere freie
Flache im Siedlungsraum dar, diese wirkt jedoch aufgrund ihrer mehrheitlichen
Versiegelung und dem Fehlen von Gehdlzen eher als nachtliche Warmeinsel.
Die nordliche Griunflache besitzt aufgrund ihrer geringen Grol3e keine rele-
vante Bedeutung fur lokale Kaltluftentstehungsprozesse.

Infolge der unmittelbar anliegende Ortsstral3e (Hohe Buchleuthe) und den dort
vorhandenen Verkehrsbelastungen sind fiir das Vorhabengebiet schon jetzt
Schadstoffbelastungen zu erwarten. Vom Vorhabengebiet selbst gegen aktu-
ell keine Emissionen aus, die nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima haben kénnten. In der Nachbarschaft des Vorhabengebietes sind keine
Betriebe oder sonstige Einrichtungen mit wesentlichem Schadstoffpotenzial
bekannt.

Auswirkungen:

Mit der Realisierung der Vorhabens und der Errichtung des Betreuungs-
campus wird sich das Verkehrsaufkommen erhéhen und damit steigen natur-
gemald auch die Luftschadstoffbelastungen. Durch die nheuen Gebaudestruk-
turen und sonstigen baulichen Anlagen (Wegeflachen, Stellplatzanlage etc.)
nimmt der Versiegelungsgrad im Vorhabengebiet gegeniber der zwischen-
zeitlich erfolgten Berdumung kinftig wieder etwas zu, wodurch sich kleinst-
klimatische Aufheizeffekte einstellen kénnen. Dieser Effekt ist wegen des ge-
ringen Umfanges und der Lage der Uberplanten Flachen, umgeben von bereits
baulich genutzten Strukturen (Wohn- und gemischtgenutzte Bebauung), im
Vorhabengebiet aber nur von geringer Bedeutung. Demgegeniiber kdnnen die
Verdunstungseffekte der neuen Griinstrukturen und Gehoélze inklusive der ge-
planten extensiven Dachbegriinungen kiinftig eine ausgleichende klimatische
Wirkung Ubernehmen.

Mdgliche Auswirkungen der Planung kénnen sich auch infolge von Schadstoff-
auswirkungen aus dem Betrieb der Gebaude und Anlagen des Betreu-
ungscampus und der Wohnungen im historischen GieRRereigebaudes einstel-
len. Nachdem die Beheizung bzw. Energieversorgung des neuen Quartiers
unter Einbeziehung erneuerbarer bzw. klimaneutraler Energieformen erfolgen
soll, ist diesbezuglich von keinen relevanten Verschlechterungen der stadt-
klimatischen Situation auszugehen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Planung
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.
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Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Beschreibung:

Grol3e Teile des Vorhabengebietes wurden jahrzehntelang durch den beste-
henden Geb&udekomplex der ehemaligen GielRerei gekennzeichnet. Auch
nach dem Abriss der Nebenanlagen pragen das massive und grol3malfistabli-
che Bestandsgebdude der GielRerei inklusive dem dber 25 m hohen Schorn-
stein das Orts- und Landschaftsbild am stdlichen Stadtrandbereich, verstarkt
noch durch die gegenuber der Altstadt von Kaufbeuren herausgehobene Lage
auf einem Hochplateau.

Mit den unmittelbar anliegenden Wohn- und gemischt genutzten Gebieten und
vor allen dem benachbartem Kasernenkomplex des Bundeswehrstandortes
weist das Vorhabengebiet bereits im Status quo eine starke bauliche Vorpréa-
gung auf.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Neuordnung und Errichtung der Geb&ude des Be-
treuungscampus wird das Orts- und Landschaftsbild vor allem im ndérdlichen,
aktuell als offene Grun- und Brachflache wahrzunehmenden Teil des Vor-
habengebietes deutlich verandert. Beim Abriss der Nebenanlagen und der
Berdumung des Areals im Jahr 2022 wurde dieses Ortsbild erst kiirzlich schon
einmal verandert.

Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zur
Hohenentwicklung, Kubatur und Gestaltung der neu geplanten Gebéude wird
neben einer vertraglichen Einordung in die umgebende Bebauung auch be-
wusst eine Freistellung des historischen Giel3ereigebaudes zur Erhaltung
seiner stadtraumliche Dominanz angestrebt. Zusammen mit der griinordneri-
schen Gestaltung der Freiflachen um die neuen Gebaude und die ehemalige
GieRerei kann eine stadtebaulich vertragliche Uberbauung und auch eine Auf-
wertung des Orts- und Landschaftshild im stdlichen Stadtrandbereich von
Kaufbeuren erzielt werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Landschaft / Landschaftshild sind Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit infolge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zu erwarten.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:

Im stdlichen Vorhabengebiet befindet sich mit dem Hauptgebéude der ehe-
maligen Giel3erei ein Baudenkmal, das unter der ID-Nummer D-7-62-000-373
als ,Ehem. Brauerei Goldener Léwe, spéter Metallgiel3erei, ... zugehdriger
konisch gemauerter Industrieschornstein ...., wohl gleichzeitig; unter der Be-
bauung ausgedehnte Keller- und Stollenanlagen, 19. Jh.” in die Bayerische
Denkmalliste eingetragen ist.
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Archéologische Denkmaler sind im Vorhabengebiet demgegenlber nicht be-
kannt. Norddstlich des Vorhabengebietes, in einer minimalen Entfernung von
ca. 150 m befindet sich jedoch mit der Altstadt von Kaufbeuren ein grof3flachi-
ges Bodendenkmal (D-7-8129-0081 Mittelalterliche und friilhneuzeitliche Be-
funde) in der erweiterten Nachbarschaft. Weitere Bodendenkmale sind dstlich
und slUdwestlich des Vorhabengebietes bekannt. Demzufolge liegt auch fur
das Vorhabengebiet selbst eine gewisse archaologische Relevanz vor, so
dass im Zuge der Umsetzung des Vorhabens Funde und Befunde nicht voll-
kommen ausgeschlossen werden kénnen.

Als sonstige Sachguter befinden sich innerhalb des Vorhabengebietes Teile
der offentlichen Strafl3e Hohe Buchleuthe.

Auswirkungen:

Nachdem der zentrale und sidliche Bereich des Vorhabengebietes bereits
seit Jahrzehnten baulich genutzt wurde und hier anthropogene Auffullungen
die oberen Bodenschichten darstellen, sind archdologische Funde bei Durch-
fuhrung der Planung und damit eine Beeintrdchtigung des Schutzgutes
Kulturgter nicht zu erwarten. Im ndrdlichen Teil des Vorhabengebietes
werden die Eingriffe in den Untergrund weitestmdglich minimiert. Sofern bei
den Baumalinahmen Funde zu Tage treten, sind diese gemal3 den gesetz-
lichen Regelungen den zustandigen Denkmalschutzbehdrden anzuzeigen.

Bei Umsetzung des Vorhaben wird ein fur die Stadt- und Industriegeschichte
von Kaufbeuren bedeutsames Baudenkmal in Abstimmung mit den zustéandi-
gen Denkmalschutzbehdrden behutsam restauriert und einer nachhaltigen
Nachnutzung zugefiihrt. Zudem entstehen im nérdlichen Teil des Vorhaben-
gebietes neue zeitgemale und architektonisch ansprechende Gebaude.

Die bestehenden Verkehrsflachen der Hohen Buchleuthe werden bei Umset-
zung der Planung neu gestaltet und mit einem ausreichend breiten Gehweg
sowie zusatzlichen Parkplatzen versehen, hier entstehen sonstige Sachguter.
Ergebnis:

Fur das Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachgiter sind nach aktuellem
Kenntnisstand keine relevanten Umweltauswirkungen infolge der Planung zu
erwarten. Hinsichtlich des Erhalts eines Baudenkmals und der Schaffung
neuer Sachgiter bei Realisierung des Vorhabens kann von Verbesserungen
gegeniiber dem Status quo ausgegangen werden.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Nach der-
zeitigem Kenntnis- / Planungsstand sind aber keine Wechselwirkungen er-
sichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflirchten
lassen.
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7.3.1

7.3.2

7.3.3
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Beschreibung der bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die
voraussichtlich wahrend der Bauphase zur Realisierung des geplanten Vorha-
bens auftreten und die nach Bauende wiedereingestellt bzw. beseitigt werden
kénnen. Wahrend dieses Zeitraums kommt es vor allem zu folgenden erhéh-
ten Belastungen der Umwelt:

¢ Voriibergehende Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,
¢ Bodenverdichtung durch Lagerung von Baumaterialien,

e Larm und Erschitterungen durch Baumaschinen,

e Storungen durch menschliche Aktivitat wahrend der Bauarbeiten,
e Veranderungen im Bereich des Bodenreliefs durch die Baugruben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes durch die Existenz des geplanten Betreuungscampus an sich.
Diese beschranken sich auf das unmittelbare Projektgebiet und sind im We-
sentlichen folgende:

e Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch neue Versiegelung / Uber-
bauung,

o erhohter Oberflachenabfluss / erhdhte Verdunstung und verringerte
Grundwasserneubildung,

e Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch neue Geb&ude-
strukturen,

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes durch die kiinftige Nutzung der Flachen im Plangebiet.
Nennenswerte Wirkfaktoren sind in diesem Fall:

e durch die Nutzung verursachte Emissionen (Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Licht, Warme und &hnliche Erscheinungen),

¢ Emissionen infolge des Verkehrsaufkommens durch den Betrieb und die
Nutzung der Flachen (An- und Abfahrtsverkehr),

¢ nutzungsbedingte Abwasser oder Abfélle.
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7.4
74.1

7.4.2

7.5
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Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der geplanten
baulichen Neuordnung des ehemaligen GielRereigelandes separat (schutzgut-
bezogen, bau-, betriebsbedingt etc.) analysiert und dargestellt. Unter be-
stimmten Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kommen, so dass
insgesamt eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als bei der
jeweiligen Einzelbetrachtung.

Auch unter Berucksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller be-
schriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Berticksichtigung der
Nutzungs- und Schutzkriterien im Vorhabenbereich nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert,
die Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit anderen, benachbarten Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob vom Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit anderen Vor-
haben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu prufen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Vorhabenraum und dessen malf3ge-
bendem Umfeld keine anderweitigen Planungen oder Projekte bekannt, die im
Zusammenwirken mit der geplanten baulichen Neuordnung des ehemaligen
Industriegelandes und der Errichtung des Betreuungscampus zu einer Sum-
mation von Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkun-
gen, die bei schweren Unfallen oder Katastrophen zu er-
warten sind

Im Vorhabengebiet gibt es keine Nutzungen oder Betriebe, die nach § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und der 12. Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV ,Stérfallverordnung) als sogenannte ,Storfallbe-
triebe* einzuordnen sind. Auch die im Rahmen der geplanten baulichen Neu-
ordnung und mit der Errichtung des Betreuungscampus vorgesehenen
Nutzungen sind nicht dieser Kategorie zuzuordnen. Besondere Risiken durch
schwere Unfélle oder Katastrophen eines Storfallbetriebes sind infolge der
Planung demnach nicht zu erwarten.

In der ndheren Umgebung des Vorhabengebietes sind ebenfalls keine Stor-
fallbetriebe vorhanden.
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7.6

7.6.1
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Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungsmalf3nahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Mensch / Bevoélkerung

- Festsetzung von Immissionsschutzmaf3nahmen im weiteren Verfahren.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Gehdlzpflanzungen entlang des neu geschaffenen Wegenetzes und in
den Freiflachen um die neuen Baukorper des Betreuungscampus zur
Schaffung neuer Habitatstrukturen und als Lebensrdume fir typische
Arten des Siedlungsgebietes,

- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen
bei Umsetzung der baulichen Neuordnung entlang den Grenzen des Vor-
habengebietes (insbesondere nordliche und dstliche Biotopstrukturen),

- Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs- bzw. Minimierungsmalf3-
nahmen.

Schutzgut Flache, Schutzgut Boden

- Nachnutzung einer Industriebrache in Stadtrandlage,
- Beschrankung des Versiegelungsanteiles auf das unbedingt nétige MaR3,

- Entsiegelungen von bisher versigelten bzw. hochverdichteten Boden-
bereichen,

- Schaffung / Sicherung von Griin- und Freiflichen mit weitestmdglich
naturlichen Bodenfunktionen,

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschéden etc. in Bereichen
aulRerhalb des Vorhabengebietes wahrend des Baubetriebes.

Schutzqut Wasser

- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Privat-
grundsttick,

- Begriinung eines Teiles der Dachflachen und damit anteilige Speicherung
sowie Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers.

Schutzqut Luft / Klima

- Umsetzung von Geholzstrukturen und Dachbegriinung mit ausgleichender
Funktion (CO: - Bindung, Sauerstoffproduktion, Kihlung, Filterwirkung
etc.).

Schutzqut Landschaft

- auf Umgebungsbebauung abgestellte Mal3stablichkeit, HOhenentwick-
lung und Gestaltung der Baukorper des neuen Betreuungscampus,
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- Vorgaben zu randlicher Durchgrinung des Betreuungscampus und des-
sen Vernetzung mit den Strukturen der Umgebung.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgtter

- Erhalt und nachhaltige Nachnutzung eines fiir die Stadtgeschichte wichti-
gen Baudenkmals,

- Sicherung von ggf. zu Tage tretenden (archéologischen) Funden gemar
den gesetzlichen Regelungen,

- Umsetzung architektonisch ansprechender, zeitgemaler Gebaude,

- Aufwertung des einbezogenen Abschnittes der Hohen Buchleuthe durch
Anlage eines Ful3- und Radweges, Stellplatzen und Baumpflanzungen.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

In Bauleitplanverfahren ist zu prifen, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vor-
liegt. Die Bestandssituation auf dem Areal, vor dem Ruckbau der Nebenge-
baude wies einen Versiegelungsgrad von rund 51,0 % auf. Die befestigten
Belagsflachen waren in Form von Asphalt- und Betonbel&dgen vollstandig ver-
siegelt. In der aktuellen Planung ergibt sich ein Versiegelungsgrad von insge-
samt ca. 55,0%, jedoch sind in dieser Berechnung auch Flachen enthalten,
die nur teilversiegelt sind (Fugenpflaster, Rasengittersteine oder wasserge-
bundene Belagsdecken). Hier kdnnte mit dem Faktor 0,7 bis 0,5 gerechnet
werden, so dass der entstehende Versiegelungsgrad nach Realisierung der
Planung mehr oder weniger identisch mit dem des Bestandes ist.

Planung

Bebauung 2,808 m”

Versiegelte Flachen 1.674 m’
Pflaster / Platten

Versiegelungsgrad 55 %

Abb. 5: Ermittlung des Versiegelungsgrades als Gegenuberstellung von Bestand und Planung
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Nachdem sich also bei Umsetzung des Vorhabens keine relevante Anderung
des Versiegelungsgrades im Vorhabengebiet ergibt, erfolgt mit der aktuellen
Planung kein weiterer Eingriff iber das Malf3 der bereits in der Vergangenheit
getatigten Eingriffe in Natur und Landschaft hinaus. Ein naturschutzfachlicher
Ausgleich ist demzufolge nicht erforderlich.

7.7 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) der Realisie-
rung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei
die europarechtlich geschitzten Arten sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlief3lich nach nationalem Recht.

Zur Ermittlung der im Vorhabengebiet tatsachlich vorhandenen bzw. zu erwar-
tenden Arten wurde bereits eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung’ fir
das Vorhabengebiet und dessen mafigebendes Umfeld durchgefihrt. In die-
ser Vorprufung wurde geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrecht-
liche Konflikte auftreten kbnnen.

In einem ersten Schritt wurden alle Arten ,abgeschichtet, die aufgrund vor-
liegender Daten (gemaf online-Abfrage beim Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt) als nicht relevant fur weitere Prifschritte identifiziert wurden. Hierbei
handelt es sich um Arten, die auf Extremstandorte wie feuchtes bzw. nasses,
artenreiches Griinland oder Moorstandorte angewiesen sind (z. B. Tagfalter,
Heuschrecken, Wildbienen). Auch auf Arten / Artengruppen mit Teilhabitaten
oder Habitaten im Bereich stehender bzw. flieBender Gewasser trifft dies zu
(z. B. Amphibien, Fische, Krebse, Libellen, Wassermollusken, wassergebun-
dene Vogel), genauso wie auf Arten, die an gréRere Geholzbestande gebun-
den bzw. in zusammenhangenden Waldgebieten heimisch sind. Diese Arten
konnten mangels geeigneter Standorte und Habitatstrukturen fur das Vor-
habengebiet ausgeschlossen werden.

In der Folge wurden fir die potenziellen Artengruppen Fledermause, Klein-
sauger, Reptilien und Vogel entsprechende Abschatzungen mdglicher Auswir-
kungen der Planung vorgenommen.

Fur die Artengruppe Fledermause waren bereits im Sommer 2022 Vorkom-
men im Areal nachgewiesen worden. Bei den Begehungen wurden sechs
Fledermausarten detektiert, die im Umfeld nach Insekten jagten Das Giel3e-
reigebdude war nicht Bestandteil der damaligen Untersuchung, doch geman
der Einschatzung des Fachgutachters ist auch hier mit Vorkommen zu rech-
nen. Eine Kartierung des Gebaudes (Innenbegehung, Ausflugkontrolle) samt
Umfeld wahrend der Wochenstubenzeit (Mai bis Juli) wurde deshalb dringend
angeraten, um Verbotstatbesténde ausschliel3en zu kénnen.

7 Relevanzprufung zur geplanten Bebauung ,audere KiTa-Campus®, P. Harsch, Dipl.-Biologe,
Waltenhofen, 01.04.2025
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Im Osten des Projektgebiets grenzt ein geeigneter Lebensraum fir die Hasel-
maus direkt an, weshalb Vorkommen dieser Nagetierart hier seitens der zu-
standigen Naturschutzbehdrde als potenziell méglich betrachtet werden und
deshalb zu erheben sind.

Das Vorkommen von Zauneidechsen (Reptilien) im Vorhabenbereich wurde
aus Sicht des Fachgutachters als moglich bis eindeutig eingestuft. Urséchlich
dafur war u.a. die geringe Entfernung zwischen dem Vorhabengebiet zum
nachsten nachgewiesenen Vorkommen der Reptilien. Aul3erdem wurde Ab-
bruchmaterial gehaufelt und auf der Gberplanten Flache belassen, wodurch
nahezu ideale Bedingungen (Sonnplatze, Versteckmdglichkeiten, etc.) fur
Reptilien vorhanden seien. Um signifikante Beeintrachtigungen der lokalen
Zauneidechsenpopulation zu vermeiden, sind hier ebenfalls Erhebungen nach
den Methodenstandards erforderlich.

Nach Einschéatzung des Fachgutachters ist aufgrund der derzeitigen (Nicht-)
Nutzung des Gelandes, dessen Umfeld und den Habitatbedingungen auch mit
einer entsprechenden Avifauna zu rechnen. Bei der Begehung im Fruhjahr
2025 diente das Gelande bereits einigen Vogelarten als Rast- und Nahrungs-
platz und es waren erste Anzeichen zu erkennen, dass mit Bruten zu rechnen
ist. In unmittelbarer Nahe befinden sich zudem bekannte Brutplatze von Weil3-
storch und Wanderfalke, welche von hohen Geb&uden und freistehende Tur-
men (wie auf dem Gelande vorhanden) stark angezogen werden. Somit wéaren
auch sehr seltene und / oder besonders geschitzte Arten zu erwarten. Aus
Sicht des Fachgutachters wird diesbeziglich eine Brutvogelkartierung von
Frahjahr bis Juli fr sinnvoll gehalten, zumal mehrere Lebensstétten der Vogel
von dem Vorhaben betroffen sind.

Im Ergebnis der durchgefuihrten Ubersichtsbegehungen und Relevanzab-
schatzung ergaben sich nach Uberschlagiger Betrachtung flur einige Arten
(Flederméause, Haselmause, Zauneidechsen, Vogel) Anhaltspunkte bzw.
Hinweise, dass im Untersuchungsgebiet Wirkfaktoren zum Tragen kommen.
Auch Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von europarechtlich geschiitzten oder
besonders geschitzten Arten kdnnten in einem gewissen Umfang betroffen
sein.

Gemal der Relevanzprifung sollte das Verbot, Fortpflanzungs- und/oder
Ruhestétten bzw. Arten zu schadigen oder zu zerstéren / téten (8§ 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG) im Vorfeld des Vorhabens durch entsprechende Erhebungen
schwerpunktmalRiig im Zeitraum April/Mai bis Juli abgeklart werden. Ein St6-
rungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sei méglich, ebenso wie Aus-
wirkungen auf die lokalen Populationen. Zudem sei die Durchfiihrung von Ver-
meidungsmafnahmen erforderlich, damit keine signifikanten Beeintrachtigun-
gen von Arten bzw. der Verlust von bedeutsamen Fortpflanzungshabitaten er-
folgt. Diese MalRnahmen kdnnten jedoch erst formuliert werden, wenn detail-
lierte Arterhebungen vorliegen.
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7.8

7.9
7.9.1

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Planungsalternativen

Ziel der Planung ist eine Neuordnung einer Industriebrache am stdlichen
Stadtrandbereich von Kaufbeuren. Grundsatzliche Uberlegungen zur Entwick-
lung der Flache (zunéchst noch im Verbund mit nérdlich des Vorhabengebie-
tes befindlichen Flachen rund um die Zeppelinhalle) werden durch die Stadt
Kaufbeuren schon des Langeren verfolgt.

Ihre Nachnutzung entspricht nicht nur dem stadtebaulichen Leitgedanken
einer bevorzugten Innenentwicklung vor einer Auf3enentwicklung, sondern
auch dem von der Stadt Kaufbeuren beschlossenen stadtebaulichen Leitbild
hinsichtlich einer Urbanisierung der zentrumsnahen Bereiche mit Umsetzung
von hoéheren stadtebaulichen Dichten bei moglichst flachensparenden Bau-
typologien.

Zudem ist das Vorhabengebiet auch verkehrlich und infrastrukturell tber be-
reits unmittelbar anliegende Verkehrsflachen (Hohe Buchleuthe) sowie Ver-
und Entsorgungseinrichtungen (6rtliches Kanalnetz, ortliche Wasserversor-
gung, Mullentsorgung etc.) hervorragend erschlossen. Die zu entwickelnden
Flache befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin und steht fir die ge-
planten MalBRnahmen tatsachlich zur Verfligung.

Aus den genannten Griinden wurden fir die geplante bauliche Neuordnung
und Errichtung des Betreuungscampus keine Alternativstandorte gepruift.
Zudem lag dem Antrag der Vorhabentragerin und kiinftigen Betreiberin auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens auch nur der
gewdhlte Standort zugrunde.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
baulichen Neuordnung und Nachnutzung des Areals der ehemaligen Giel3erei
wurden Erfahrungswerte aus Planungen &hnlicher Art herangezogen. Weiter
wurden die Online-Angaben des Landesamtes fir Umwelt zu Schutzgebieten
und Natura 2000-Gebieten, die Biotopkartierung der Stadt Kaufbeuren und die
Angaben des Landesamtes flr Denkmalpflege zu Bau- und Bodendenkmalern
verwendet.

Die Einschatzung der moglichen artenschutzrechtlichen Auswirkungen der
Planung erfolgte auf Grundlage der von Dipl.-Biologe P. Harsch, Waltenhofen
bereits flir das Vorhabengebiet und dessen Umfeld durchgefiihrten arten-
schutzrechtlichen Relevanzprifung vom Friihjahr 2025.

Der Umweltbericht stellt bislang noch eine vorlaufige Fassung nach derzeiti-
gem Kenntnis- und Planungsstand dar, die im weiteren Verfahren entspre-
chend den erlangten zusatzlichen Erkenntnissen (umweltrelevante Stellung-
nahmen, Fachgutachten etc.) bei Bedarf erganzt und fortgeschrieben wird.
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7.9.2

7.9.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich bislang keine Schwie-
rigkeiten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf
fehlende Angaben oder technische Licken vor, die das Auftreten zuséatzlicher
oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lieRen.

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmalnahmen (Monitoring)

Nach 8 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tber-
wachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friih-
zeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflinahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Die Konkretisierung von ggf. erforderlichen MaRnahmen zur Uberwachung
(Monitoring) erfolgt im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im stdlichen Stadtrandbereich von Kaufbeuren existiert ostlich der Strafe
Hohe Buchleuthe bereits seit mehreren Jahren eine Industriebrache der ehe-
maligen Giel3erei. Fur diese Brachflache soll auf Antrag der Grundstiicks-
eigentimerin und zuklnftigen Betreiberin mit der Ausweisung von neuen
Sondergebietsflachen eine bauliche Neuordnung und angemessene Entwick-
lung planungsrechtlich gesichert werden.

Das Vorhabengebiet wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 A
LAfraberg Sud“ mehrheitlich als sonstiges Sondergebiet gemaRl § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Betreuungscampus® (SOgc) einschlieB3lich der zu-
gehdrigen offentlichen Verkehrsflachen ausgewiesen.

Bei einer Gegenuberstellung der Auswirkungen der geplanten baulichen Neu-
ordnung des ehemaligen Gieldereigelandes und der Errichtung des ,Betreu-
ungscampus* sind, insbesondere fiir den ndrdlichen Teil des Vorhabengebie-
tes im Vergleich zum Weiterbestand der Brach- und Grunlandflachen, bei
mehreren Schutzgitern (Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Boden,
Wasser) nachhaltige Umweltauswirkungen zu erwarten. Diese Umweltaus-
wirkungen resultieren insbesondere aus der Zunahme des Versiegelungs-
grades in bisher unbefestigten Bereichen und der Intensivierung der baulichen
Nutzung.

Fir den sudlichen Teil des Vorhabengebietes sind die Umweltauswirkungen
der Planung mit denen einer Neuordnung auf Grundlage des geltenden
Planungsrechtes (baulicher Innenbereich nach § 34 BauGB unter Beachtung
der denkmalpflegerischen Auflagen) vergleichbar.

Durch verschiedene Minderungs- und Vermeidungsmal3nahmen (Ein- und
Durchgrinung, Hohenbeschrénkung, Vorgaben zur Niederschlagswasserab-
fuhrung, Gestaltungsvorgaben etc.) konnen die Auswirkungen der geplanten
Errichtung des Betreuungscampus auf die Umwelt teilweise minimiert werden.
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Stadtplanung und Bauordnung

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 0,89 73,5
Sondergebiet mit (jer Zweckbestimmung 0.89 735
.Betreuungscampus” (SOsc)
Verkehrsflachen 0,25 20,7
Offentliche Verkehrsflachen 0,21 17,4
Offentliche Verkehrsflache mit der Zweck- 0.04 33
bestimmung ,Fuf3- und Radweg* ' '
Grun- und Freiflachen 0,07 5,8
Private Grunflache 0,07 5,8
Gesamtflache 1,21 100,0
Aufgestellt:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Std“
Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht (Teil F)

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Bei Beachtung entsprechender, im weiteren Verfahren noch néaher zu definie-
render artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand keine grundsatzlichen

artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Stadtebauliche Statistik

Kissing, 23.06.2025

PLANUNGSGEMEINSCHAFT

Arnold Consult AG, Kissing
3+Architekten, Augsburg
Landschaftsarchitekt Mohrle, Augsburg
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