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Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplanes
und Landschaftsplanes der Stadt Kaufbeuren in der Fassung vom 23.06.2025 (VOR-
ENTWURF).

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 Anderung

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. Bereits seit
mehreren Jahren verfolgt die Stadt Kaufbeuren Uberlegungen zur Nach-
nutzung des Gesamtareals, welches aus einem nérdlichen Teil rund um die
Zeppelinhalle sowie einem sudlichen Teil rund um die ehemalige Giel3erei be-
steht.

In den Jahren 2018 und 2019 wurde, auch unter Beteiligung der Birgerschaft
ein Bebauungskonzept fir das Gesamtareal entwickelt, welches als Grund-
lage fur ein Bauleitplanverfahren (Aufstellung des Bebauungsplanes "Im Be-
reich sudlich des Funfknopfturms und 6stlich der ehemaligen HolzlestralRe und
der Hohen Buchleuthe™) diente. Vorgesehen war dabei eine Uberwiegende
Wohnnutzung.

Auf Antrag der heutigen Grundstiickseigentiimerin / Vorhabentragerin wurden
die stidlichen Flachen um die ehemalige GieRRerei 2024 aus dem laufenden B-
Plan-Verfahren herausgelost. Das Baurecht fir die abgetrennten Flachen des
Grundstiicks Flur-Nr. 2887 soll nun Uber einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan geschaffen werden. Auf den Uberplanten Flachen sollen verschie-
dene Betreuungseinrichtungen fir Kinder (Krippen-, Kindergarten- und Hort-
gruppen, schulvorbereitende Einrichtungen etc.) als sog. "audere Kita-Cam-
pus Kaufbeuren" sowie untergeordnet Wohnungen entstehen.

Das fiir eine Neuordnung vorgesehenen Grundstiick liegt im sudlichen Rand-
stadtbereich der Stadt Kaufbeuren, jedoch ist insbesondere fiir den ndrdlichen
und zentralen, inzwischen von Gehdlzen, Nebengebauden und sonstigen An-
lagen der ehemaligen GieRRerei beraumten Teilbereich noch kein Planungs-
recht gegeben.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kaufbeuren wird das An-
derungsgebiet bislang noch als ,gemischte Bauflachen® dargestellt. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der geplanten Neuordnung und Entwicklung des
ehemaligen GieRereigelandes ist demzufolge die Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes der Stadt Kaufbeuren erforderlich.

Parallel hierzu muss auch ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP Nr.
96 A ,Afraberg Sud“) aufgestellt werden.
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Beschreibung des Anderungsgebietes

Lage, Eigentum, Bestand und Umgebung

Der insgesamt ca. 1,21 ha umfassende Anderungsbereich befindet sich im
sudlichen Randstadtbereich von Kaufbeuren, dstlich der Strale ,Hohe Buch-
leuthe® und sudostlich des dortigen Bundeswehrstandortes (Fliegerhorst Kauf-
beuren). Das historische Zentrum von Kaufbeuren befindet sich in einer Ent-
fernung von etwa 750 m (Luftlinie) nordéstlich des Anderungsgebietes.

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

Das Grundstlck Flur-Nr. 2887 befindet sich in privatem Eigentum. Die Uber-
planten Grundstucksteilflachen der Flur-Nrn. 762 und 762/2 liegen im stadti-
schen Eigentum. Bei den einbezogenen Flachen der Stral3e Hohe Buchleuthe
(Flur-Nr. 2690/2) handelt es sich um o6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen,
die ebenfalls im Eigentum der Stadt Kaufbeuren liegen.

Die Flachen im zentralen und sudlichen Teil des Anderungsgebietes wurden
Uber viele Jahrzehnte durch die Gebaudestrukturen und Anlagen der ehema-
ligen Metallgiel3erei gepragt. Nach Beraumung der Nebenanlagen besteht
noch das eigentliche Giel3ereigebaude und ein zugehdriger gemauerter
Schornstein, welche beide unter Denkmalschutz stehen. Der nordliche, an den
vorhandenen FuR- und Radweg angrenzende Teil des Anderungsgebietes
stellt sich aktuell als extensive Mahwiese dar.

Im Nordwesten und Siidosten des Anderungsbereiches schlieRen gemischte
Strukturen mit Wohn- und Gewerbenutzungen an. Im Osten sind, getrennt
durch einen Grinzug und eine Hangkante mehrheitlich Wohnnutzungen mit
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zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausern (u.a. Seniorenwohnen ,Hein-
zelmannpark®) und Blockbebauung vorzufinden. Die durch die Bundeswehr
genutzten Flachen des Fliegerhorstes Kaufbeuren grenzen im Sidwesten und
Westen unmittelbar an das Anderungsgebiet an, hier sind inmitten von groR3-
zligigen Freibereichen vorwiegend zweigeschossige Gebaude mit steileren
Satteldachern vorzufinden.

Topografie und Vegetation

Das gesamte Anderungsgebiet liegt innerhalb der naturraumlichen Hauptein-
heit der ,Lech-Vorberge® im Ubergang zu den ,lller-Lech-Schotterplatten® in
einem topographisch teilweise stark bewegten Umfeld.

Das Anderungsgebiet selbst ist als relativ ebenes Hochplateau anzusehen,
von Norden nach Siden 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. Von West nach
Ost fallt das Gelande im Anderungsgebiet relativ gleichformig um bis zu 2 m
leicht ab. Die grof3te Gelandebewegung findet in der 6stlich benachbarten und
auRerhalb des Anderungsgebietes befindlichen Hangkante statt, hier fallt das
Gelande zwischen 15 m und 20 m auf das tieferliegende Stadtgebiet ab.

Vormalig im nérdlichen Teil des Anderungsgebietes (siehe auch Luftbild) vor-
handene Gehdlzstrukturen wurden im Zuge der Abrissarbeiten der Nebenge-
baude und der Berdumung des Areals entfernt. Ein Gehdlzstreifen aus jinge-
ren Laubbaumen ist entlang der siidlichen Grenze des Anderungsgebietes
vorzufinden, zudem sind im direkten Umfeld des Bestandgebéaudes der ehe-
maligen Giel3erei einige wenige, durch Samenflug und Aufwuchs entstandene
Straucher vorhanden.

GemalR der Biotopkartierung der Stadt Kaufbeuren war im nérdlichen
Anderungsgebiet ein Biotop mit der Nummer KF-1153-001 (,Hecken, natur-
nah) situiert, welches dem Biotopkomplex der ,Wald-, Geholzbiotope und Ein-
zelbaume zwischen Fliegerhorstgelande und Kemptener Straf3e zugeordnet
wurde. Das Biotop wurde 2011 erfasst, aktuell ist es nicht mehr vorhanden.
Weitere, geschitzte Biotopstrukturen oder sonstige, besonders geschiitzte
Landschaftsbestandteile oder Vegetationsstrukturen etc. sind im Bereich des
Anderungsgebietes nicht vorhanden.

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Der Anderungsbereich liegt geologisch im Ubergangsbereich zwischen den
Allgauer Molasse-Vorbergen und der lller-Lech-Jungmoranenregion. Der na-
turliche Untergrund ist hier gepragt von Schmelzwasserschottern aus der
Hochwurmzeit.

Der Boden besteht dabei aus Sanden und Kiesen aus Fluss- bzw. Schmelz-
wasserablagerungen, die z.T. schwach schluffig sein kdnnen, grundsétzlich
eine gute Durchlassigkeit aufweisen und als Baugrund eine mittlere bis hohe
Tragfahigkeit besitzen.
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Im Rahmen von durchgefihrten Bodenuntersuchungen wurden unter den
uberbauten und versiegelten Bereichen im Anderungsgebiet anthropogene
Uberdeckungen durch umgelagertes Material bzw. kiinstliche Gelandeauf-
fullungen mit variierenden Machtigkeiten vorgefunden. Als natlrlich im Unter-
grund anstehender Boden wurde Schmelzwasserschotter, i.d.R. Kies mit vari-
ablen Anteilen von Schluff- und Sand, teilweise schwach tonig bzw. dessen
Verwitterungshorizonte angetroffen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigten ebenfalls, dass auf einem Grol3-
teil der untersuchten Flachen, insbesondere in den Auffullungen erhohte
Schadstoffbelastungen vorlagen. Es wurden mehrheitlich erhéhte Schadstoff-
gehalte fur polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwer-
metalle (Blei, Zink), in lokalen Verdachtsbereichen auch hohe Mineraldl-
kohlenwasserstoffe(MKW)-Gehalte gemessen. Bei der Behandlung und ggf.
Verwertung des Bodenmaterials sind damit die Regelungen des Verflll-Leit-
faden Bayern und der Abfallverzeichnis-Verordnung maf3gebend.

Fur das Anderungsgebiet liegen bislang keine genauen Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen vor. Aufgrund der Gelandemorphologie mit einer
Lage tber 20 m oberhalb der Gelandeoberkante im Tal und der nachsten re-
levanten Vorflut kann von einem erheblichen Grundwasserflurabstand ausge-
gangen werden. Im Anderungsbereich sind keine Oberflachengewasser vor-
handen.
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landes- und Regionalplanung

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)

Nach Grundsatz (G) 2.1.8 Abs. 1 LEP sollen die als Oberzentrum eingestuften
Gemeinden auf Grund ihrer raumlichen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer
Potenziale die grof3raumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume langfristig befor-
dern.

Nach Grundsatz (G) 2.1.12 Abs. 1 LEP sollen die in Teilraumen mit besonderem
Handlungsbedarf ....... (als zentrale Orte) eingestuften Gemeinden, .... darauf hinwir-
ken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion umfassend wahrnehmen
kénnen.

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP sollen flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

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

Nach Ziel (Z) 8.3.1 Abs. 1 LEP sind Kinderbetreuungsangebote....... einschlieRlich

der Versorgung mit Ganztagsangeboten, ....... in allen TeilrAumen flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten.
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Im Regionalplan Allgau (Region 16) wird die Stadt Kaufbeuren als mogliches
Oberzentrum im Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum eingestuft.
Annéahernd von Sud nach Nord verlauft die Uberregional bedeutende Entwick-
lungsachse Marktoberdorf — Kaufbeuren — Buchloe durch das Stadtgebiet.
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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, Kindergér-
ten, Horte und Hauser fur Kinder) und sonstigen Kinderbetreuungseinrichtungen in
allen Teilen der Region ..... bedarfsgerecht weiterentwickelt werden (B 111 G 3.1 RP
16).

Die geplante Neuordnung und Entwicklung des ehemaligen Giel3ereigeléandes
tragt den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogrammes Bay-
ern (LEP) und des Regionalplanes Allgdu (RP 16) angemessen Rechnung.
Landesplanerische bzw. regionalplanerische Belange stehen diesem Vor-
haben demnach nicht entgegen.

Stadtische Leitbilder, Konzepte und Grundsatzbe-
schlisse

Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Die Stadt Kaufbeuren besitzt mit ihnrem, 2018 beschlossenen integrierte Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK) eine Leitlinie fur die kiinftigen Stadtentwicklung.

Gemal ISEK sollten die Besonderheiten der bestehenden Stadtstruktur ge-
nutzt und vor allem die innenstadtnahen (ehemaligen) gewerblichen Liegen-
schaften als kinftige Flachenpotentiale fir eine flachenschonende Innenent-
wicklung herangezogen werden.
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Das Gebiet der Brauerei auf dem Afraberg wurde im ISEK als Schlusselflache
fur die zukinftige Entwicklung der Stadt bewertet. Es wurde empfohlen, das
Brauereiareal als Raumreserve mit seinem fortschreitenden Funktionswandel
eigens zu beobachten. Das Gebiet sei aufgrund seiner Eigenschaften prades-
tiniert fur touristische Nutzungen, fur Wohnen und Gewerbe oder Sondernut-
zungen wie etwa Bildungsstatten. Die Zuganglichkeit von der Altstadt aus sei
eine Grundvoraussetzung, um das gesamte Areal funktional besser an das
Stadtzentrum zu ricken. Das Gelande selbst lebe von der Geschichte seiner
gewerblichen Nutzung. Dies zeige sich an den Bestandsgebauden, die er-
ganzt um neue kulturelle, gewerblichen o.a. Funktionen eine atmospharisch
einzigartige Verschmelzung von Alt und Neu vermitteln kénnten.

Im ISEK wurde zudem fiir die Gesamtstadt ein angespannter Wohnungsmarkt
diagnostiziert und festgestellt, dass gewiinschte Zuwanderungsgewinne sehr
stark von einer Entspannung des Wohnungsmarktes durch ein vergré3ertes
Wohnungsangebot abhangig sein werden.

Stadtebauliches Leitbild zur Wohnbauentwicklung

Abgeleitet aus dem Stadtentwicklungskonzept definiert das im Juni 2022 be-
schlossene stadtebauliches Leitbild die Stadtentwicklungspolitik und richtet sie
an den Erfordernissen einer wachsenden Stadt aus.

Kaufbeuren strebt gemafl? dem Leitbild eine verstarkte Urbanisierung der
zentrennahen Bereiche durch hohere stadtebauliche Dichten, eine breite Nut-
zungsvielfalt und maoglichst kurze Wege zu Arbeitsplatzen, Versorgungsein-
richtungen sowie sozialer und kultureller Infrastruktur an. Zudem sollen zu-
kunftsfahige Mobilitdtskonzepte entwickelt werden. Flir Neubauten sind mog-
lichst flachensparende Bautypologien hoher planerischer Qualitat zu wahlen.

Parallel zur verdichteten Bebauung wird im Leitbild besonderer Wert auf at-
traktive Freiraume, qualitatvolle offentliche Raume und eine leistungsfahige
griine Infrastruktur gelegt.

Grundsatzbeschluss zum Klimaschutz

Mit dem 2022 gefassten Grundsatzbeschluss bezuglich des Klimaschutzes
durch CO2-Einsparung will die Stadt Kaufbeuren ihre kommunalen Hand-
lungsmadglichkeiten nutzen, um zur Erreichung der Ziele des Pariser Klima-
abkommens beizutragen.

Zur Erreichung der klimapolitischen Ziele sollen bei stadtischen Entscheidun-
gen die Auswirkungen auf das Klima sowie die dkologische, gesellschatftliche
und ©6konomische Nachhaltigkeit berticksichtigt und wenn immer mdglich
MalRnahmen ergriffen werden, die den Klimawandel oder dessen Folgen ab-
schwachen.
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Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kaufbeuren (Fortgeschriebener
Planstand vom 06-2023) werden die tiberplanten Flachen des Anderungsge-
bietes fast ausschlieflich als ,Gemischte Bauflachen® (M) dargestellt. Nur die
StralRe Hohe Buchleuthe ist als ,Verkehrsflache* ausgewiesen. Die Flachen
unmittelbar 6stlich des Anderungsgebietes sind als ,Griinflachen dargestellt,
westlich wird grof3flachig ein Sondergebiet fir den Bundeswehrstandort aus-
gewiesen. Am nordlichen und 6stlichen Rand des Anderungsgebietes wird
eine ,Hauptfuss- und Radweg“-Verbindung gekennzeichnet.

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

Im rechtswirksamen zugehorigen Landschaftsplan wird im nordlichen Teil des
Anderungsgebietes eine Landschaftsausstattung ,Entwicklung von Baumrei-
hen / Alleen vorgenommen. Zudem ist entlang der 6stlichen Grenze des An-
derungsgebietes die angrenzende Hangkante mit ihrem Gehélzbestand als
geschitzter Landschaftsbestandteil markiert.

Zur Realisierung der geplanten Neuordnung und Nachnutzung des ehemali-
gen GielRereigelandes mit Errichtung des Kinder-Betreuungscampus soll der
GroRteil des Anderungsbereiches als ,sonstiges Sondergebiet” mit der Zweck-
bestimmung ,Betreuungscampus” ausgewiesen werden. Die Flachen im sid-
lichen Randbereich des Anderungsgebietes sollen als ,Griinflache® mit der
Kennzeichnung ,Spielplatz‘ dargestellt werden. Ostlich der Sondergebiets-
bzw. der Griinflache verbleibt die Darstellung der StraRe Hohe Buchleuthe un-
verandert als ,Verkehrsflache®.
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Nachdem die im Landschaftsplan gekennzeichnete Grinstruktur (Baumreihe/
Hecke) in der Realitat nicht mehr vorhanden ist und zudem mit dem Bauraum
fur die Errichtung des Betreuungscampus kollidiert, wird auf eine weitere Dar-
stellung dieser Griinstruktur im Anderungsplan verzichtet. Alle anderen im
Landschaftsplan fir das Anderungsgebiet getroffenen Festsetzungen verblei-
ben unverandert.

Damit kann der im Parallelverfahren aufzustellende vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sud“ kuinftig gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
den Darstellungen des geéanderten Flachennutzungsplanes der Stadt Kauf-
beuren entwickelt werden.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane etc.)

Planungsrechtlich ist das Anderungsgebiet derzeit im Wesentlichen als sog.
»LAulenbereich im Innenbereich“ zu beurteilen. Nach der Berdumung der Ne-
benanlagen auf dem ehemaligen GielRereigelande entstand eine grof3flachige
Brache, deren zulassige bauliche Entwicklung sich nicht aus der Eigenart der
néheren Umgebung ableiten lasst, da die Nutzungen und auch die Formen
der Bebauung im Umfeld des Anderungsgebietes zu inhomogen sind. Fir die
vorgesehene Umnutzung des historischen Giel3ereigebaudes zu Wohnungen
lieRe sich ggf. die Zulassigkeit aufgrund der dstlich (allerdings nicht im Lage-
zusammenhang) und sudlich bereits angrenzenden Wohnbebauung ableiten.

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. eine sonstige vergleichbare stadte-
bauliche Satzung besteht fiir das Anderungsgebiet bislang nicht. Das tber-
plante Areal war Bestandteil des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
"Im Bereich sidlich des Funfknopfturms und 6stlich der ehemaligen Holzle-
stral3e und der Hohen Buchleuthe", wurde jedoch nach Stillstand dieses Plan-
verfahrens aus dessen Umgriff gel6st.

Fur die geplante Neuordnung des Areals der ehemaligen GielRerei und die
Errichtung des Betreuungscampus mit integrierter Wohnnutzung besteht dem-
zufolge bislang noch kein Baurecht. Parallel zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird daher der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 96 A
LAfraberg Sud“ aufgestellt, um die geplanten baulichen Entwicklungen und
vorgesehenen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern.
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4.

4.1

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswir-
kungen der Anderungsplanung

Ziele und Zwecke der Anderungsplanung, Planungs-
konzept

Ziel der aktuellen Anderungsplanung ist eine stadtebauliche Neuordnung und
bauliche Nachnutzung der Industriebrache des ehemaligen Giel3ereigelandes
im sudlichen Stadtrandbereich von Kaufbeuren. Mit diesem Vorhaben soll auf
Antrag der Grundstiickeigentiimerin und zukinftigen Betreiberin eine nach-
haltige und wirtschatftlich tragfahige Nutzung gewahrleistet und ein Beitrag zur
Deckung des im Stadtgebiet von Kaufbeuren vorhandenen hohen Bedarfes
an Kinder-Betreuungsplatzen und an Wohnraum geleistet werden.

Gemal den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes des Architek-
turbiros 3+Architekten, Augsburg ist im Wesentlichen eine raumliche und nut-
zungsspezifische Zweiteilung fir die Anderungsplanung vorgesehen.

Wichtiges Ziel des stadtebaulichen Entwurfes ist es, das im sudlichen Ande-
rungsbereich befindliche historische Gebaude der ehemaligen MetallgieRerei
einschliel3lich des gemauerten Schornsteines zu erhalten, durch Freistellung
erlebbar zu machen und nachhaltig umzunutzen. Im GielRereigebaude ist eine
Wohnnutzung mit Uberwiegend kleinen, zum Teil fur Mitarbeiter/-innen des
Betreuungscampus gedachten, 1 bis 2-Zimmer Wohnungen geplant.

Im nérdlichen Teil des Anderungsgebietes soll eine Intensivierung der bau-
lichen Dichte erfolgen, hier sind zwei neue Gebaude geplant, in denen die so-
zialen Nutzungen des Betreuungscampus untergebracht werden. Vorgesehen
sind ein langgestreckter viergeschossiger Baukorper entlang der Hohen Buch-
leuthe mit Kindertagesstatten und einem Hort und ein im riickwartigen Bereich,
parallel zur Hangkante liegendes dreigeschossiges Gebaude mit einer schul-
vorbereitenden Einrichtung und einer heilpddagogischen Tagesstétte. Der
durch diese Baukorperstellung entstehende geschitzte Innenhof soll als diffe-
renziert gestaltete Freispielflache genutzt werden.

Mit einer angemessenen Hohengestaltung und entsprechenden Kubaturen
sowie zeitgeméalRen Gestaltungselementen soll der geplante Betreuungscam-
pus eine eigenstandige Formensprache entwickeln, sich jedoch auch mdg-
lichst vertraglich in den umgebenden Siedlungsraum der Stadt Kaufbeuren in-
tegrieren. Hierzu tragt die geplante Ein- und Durchgriinung der Freiflachen um
die geplanten Baukdrper bei.

Als Planungsgrundlage fir die Gebaudeplanung sowie den spateren Betrieb
der Neubauten und des Bestandes werden von Seiten der Grundstuckseigen-
tumerin / Betreiberin ambitionierte Ziele beziiglich der Nachhaltigkeit verfolgt.
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 Gebaude
durch eine kompakte Gebdudekubatur und die angestrebte Holz- oder
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4.2

4.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Holzhybridbauweise mit hochgedammter Holzfassade ressourcenschonend
errichtet und energieeffizient / klimaneutral betrieben werden.

Landschaftsplanerisches Konzept

Gemal des im Vorhaben- und ErschlieBungsplanes verfolgten landschafts-
planerischen Konzeptes sollen im Anderungsgebiet insbesondere die Frei-
bereiche um die beiden neuen Baukdrper des Betreuungscampus griinordne-
risch gestaltet werden. Die Auf3enanlagen orientieren sich dabei an den spe-
zifischen Bedurfnissen der jeweiligen Altersgruppen der Kinder. Fir die
Krippe, die schulvorbereitenden Einrichtung und die heilpddagogischen
Tagesstatte sollen geschiitzte, eingefriedete Freiflachen zur Verfigung ste-
hen. Kindergarten- und Hortkinder nutzen eine grof3zlgige, zentral gelegene
Spielflache zwischen den beiden Neubauten, die altersgerecht mit Spielgera-
ten und Bewegungsangeboten ausgestattet ist. Im Suiden des Anderungsge-
bietes ergénzt ein angelegter Spielplatz das Freiraumangebot. Dieser soll
nicht nur von den Kindertagesstatten, sondern auch von der Allgemeinheit ge-
nutzt werden.

Eine angemessenen Durchgriinung des Anderungsgebietes soll durch zahl-
reiche Baumpflanzungen sowohl auf den Spiel- und Freiflaichen der Betreu-
ungseinrichtungen als auch im Umfeld der historischen Giel3erei und entlang
der ErschlielBungsstrale Hohe Buchleuthe bzw. der kiinftigen Privatwege er-
reicht werden.

Mit den fur das Anderungsgebiet vorgesehenen Ein- und Durchgriinungsman-
nahmen kénnen kiinftig auch Rickzugs- und Habitatstrukturen fir verschie-
dene siedlungstypische Arten im Stadtrandbereich von Kaufbeuren geschaf-
fen werden. Zudem koénnen die diesbeziglichen, im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen von Baumpflanzungen und die Aus-
weisung von Grinflachen auch der Erwarmung der Siedlungsflachen entge-
genwirken, da Griunstrukturen durch Verschattung, Wasserspeicherung und
Verdunstung das Stadtklima positiv beeinflussen.

Das Grundgeriist der kiinftigen Ein- und Durchgriinung des Anderungsgebie-
tes wird sich dabei aus heimischen, landschaftstypischen Gehélzen zusam-
mensetzen, die angepasst an die drtlichen Verhaltnisse sind.

Mit den fur das Anderungsgebiet geplanten griinordnerischen MaRnahmen
soll ebenfalls eine angemessene Einbindung / Vernetzung in die Grin- / Ge-
holzstrukturen und Naturrdume der Umgebung ermdglicht werden.

ErschlielBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes und der hier kinftig
stattfindenden Nutzungen (Betreuungseinrichtungen, Wohnungen etc.) fur
den motorisierten Individual- und Anlieferverkehr wird weiterhin tber die
Stral3e Hohe Buchleuthe erfolgen. Die Zufahrt zu der Stellplatzanlage fir die
Betreuungseinrichtungen ist relativ mittig auf der Abwicklungsléange der einbe-
zogenen Stral3e Hohe Buchleuthe situiert. Fir die zukinftigen Bewohner des
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

historischen GielRereigebaudes wird eine separate Zufahrt weiter stidlich aus-
gebildet. Weitere Zu- und Ausfahrten sind nicht vorgesehen.

Um die Verkehrssicherheit zu verbessern und den zu erwartenden Hol- und
Bringverkehr der Betreuungseinrichtungen abwickeln zu kodnnen, soll der
Stral3enraum der Hohen Buchleuthe an die geplante Nutzung durch die An-
lage eines ausreichend breiten Gehwegs sowie Langsstellplatzen angepasst
werden.

Die fuR- und radlaufige ErschlieBung des Anderungsgebietes kann weiterhin
Uber die westlich anliegende StralRe Hohe Buchleuthe sichergestellt werden.
Zur Verbesserung der ErschlieBungssituation ist es im parallel aufzustellen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigt, entlang der Ostseite
des Anderungsgebietes und zwischen den Sondergebietsflachen und den
sudlichen Grunflachen Privatwege auszubilden, die auch der Offentlichkeit zur
Verfugung stehen. Der ganz im Norden des Anderungsgebietes bereits
vorhandene Fuf3- und Radweg bleibt weiterhin bestehen und soll ausgebaut
werden.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die technische Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Tele-
kommunikation etc.) des Anderungsgebietes kann auch weiterhin tiber die un-
mittelbar in der Stral3e Hohe Buchleuthe anliegenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen/ -kanale der Stadt Kaufbeuren bzw. der drtlichen Versorgungstrager
erfolgen. Von diesem Netz aus sollen neue Hausanschlussleitungen zu den
geplanten Gebauden des Betreuungscampus gelegt werden. Das historische
GielRereigebaude ist medienseitig bereits erschlossen, ob der Zustand bzw.
die Dimensionierung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen fur die
geplante Wohnnutzung ausreichend bzw. geeignet ist, muss folgend erkundet
werden.

Die Abfallbeseitigung wird auch kinftig durch die Entsorgungssysteme des
Landkreises Ostallgau tber die Straf3e Hohe Buchleuthe sichergestellt. Be-
sondere Abfélle (Speisereste etc.) sollen in Eigenregie durch den Betreiber
des Betreuungscampus Uber private Entsorgungsfirmen etc. entsorgt werden.
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VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Umweltbericht

Bei der Anderung von Bauleitplanen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln und in einem Umwelt-
bericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemaf: § 2a
BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizuftigen.
Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind im Umweltbericht die auf Grund
der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemar § 4 Abs BauGB werden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange auch zur AuRerung im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung aufgefordert. Demzufolge kénnen eine komplette Umweltprifung und
ein vollstandig ausgearbeiteter Umweltbericht erst nach der frihzeitigen Be-
teiligung vorliegen.

Die Abschichtungsregelung gemal® 8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermoglicht es,
die schwerpunktméRige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen der in
der Planungshierarchie nachfolgenden Bebauungsplanebene zu tberlassen.
Von dieser Mdglichkeit wird insbesondere bei Detailpriifungen wie den arten-
und naturschutzrechtlichen Auswirkungen der geplanten baulichen Neuord-
nung und Entwicklung des ehemaligen Giel3ereigeldndes und dem Immissi-
onsschutz (Emissionen etc.) Gebrauch gemacht.

Einleitung
Inhalte und wichtigste Ziele der Anderungsplanung (Kurzdarstellung)

Ziel der aktuellen Anderungsplanung ist eine stadtebauliche Neuordnung und
bauliche Nachnutzung der Industriebrache des ehemaligen Giel3ereigelandes
im sudlichen Stadtrandbereich von Kaufbeuren. Mit diesem Vorhaben soll auf
Antrag der Grundstiickeigentiimerin und zukiinftigen Betreiberin eine nach-
haltige und wirtschatftlich tragfahige Nutzung gewéahrleistet und ein Beitrag zur
Deckung des im Stadtgebiet von Kaufbeuren vorhandenen Bedarfes an
Kinder-Betreuungsplatzen und an Wohnraum geleistet werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgenannten Zielsetzung wird das
Anderungsgebiet im Flachennutzungsplan als ,sonstiges Sondergebiet* mit
der Zweckbestimmung ,Betreuungscampus* dargestellt. Im sidlichen Bereich
werden zudem Grinflachen mit der Kennzeichnung ,Spielplatz“ ausgewiesen.

Weitere Ausfiihrungen hierzu sind den Kapiteln 1 ,Anlass fir die Anderung®
und 4 ,Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Anderungsplanung“
Zu entnehmen.
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5.1.2

5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festge-
legten Umweltziele und deren Beriicksichtigung

Neben den ohnehin glltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Wasserrecht, Immissions-
schutzgesetze, Denkmalschutzgesetze etc.) und den regionalplanerischen
und landesplanerischen Vorgaben (siehe auch Kapitel 3.1) sind fiir das Ande-
rungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine besonderen
zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen ermittel-
ten Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Siehe hierzu Kapitel 2. ,Beschreibung des Anderungsgebietes”.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Anderungsplanung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware fir den nérdlichen Anderungsbereich
von einem Fortbestand als Wiesenflache auszugehen, nachdem eine andere,
insbesondere bauliche Nutzung auf diesen Flachen planungsrechtlich nicht
moglich ware.

Im zentralen und sudlichen Anderungsgebiet wére von einem Fortbestand der
versiegelten Flachen und des aktuell vorhandenen Gebaudebestandes aus-
zugehen. Bauliche Anpassungen oder Veranderungen waren unter Beach-
tung der denkmalschutzrechtlichen Auflagen auf Grundlage von 8§ 34 BauGB
(,baulicher Innenbereich®) innerhalb des bereits jetzt schon baulich genutzten
Bereiches moglich. Bauliche Erweiterungen Uber dieses Mal3 hinaus waren
nicht zulassig.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der An-
derungsplanung

Bei Durchfuihrung der Planung ist fur das Anderungsgebiet von einer Neuord-
nung und Erweiterung der baulichen Strukturen mit zugehdrigen Erschlie-
Bungsstrukturen (Einfahrten, Stellplatzanlagen), Spiel- und Erholungsflachen
sowie Geholz- / Griinbereichen auszugehen. Die Uberplanung des bestehen-
den GieRereigebaudes im sidlichen Anderungsbereich sichert dessen Be-
stand und Entwicklungspotenzial.

Nachfolgend werden fiir das Anderungsgebiet mégliche Umweltauswirkungen
der geplanten Sondernutzung (Sondergebietsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Betreuungscampus” gemalfd 8 11 BauNVO) im Vergleich zu einer Bei-
behaltung der Industrie- und Gewerbebrache auf die einzelnen Schutzgtter
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.

Aktuell sind im Anderungsgebiet keine Wohnnutzungen vorhanden. Das An-
derungsgebiet besall aufgrund seiner gewerblich / industriellen Vornutzung
bislang auch keine Eignung fur Erholung- oder Freizeitnutzungen.

Entlang der nordlichen Grenze des Anderungsgebietes verlauft eine fir das
Stadtgebiet bedeutsame Ful3- und Radwegeverbindung, dem eine gewisse
Bedeutung fiir 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:

Mit der Anderungsplanung ist kein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen
verbunden, sie entfaltet auch keine Trennwirkung im Hinblick auf die Wohn-
funktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Es werden auch keine beson-
ders erholungsrelevanten Freiflachen in Anspruch genommen.

Mit der Anderungsplanung kénnen auf einer randstadtischen Brachflache drin-
gend bendtigte sozialen Einrichtungen zur Kinderbetreuung und zusétzlich
Wohnraum geschaffen werden. Das Gebiet wird stadtebaulich gut in die an-
grenzenden Siedlungsstrukturen der Stadt Kaufbeuren angliedert und mit die-
sen vernetzt. Eine gute Umfeldsituation wird durch eine attraktive Freiraumge-
staltung (Grinflachen- und Gartenflachen, Spielplatze etc.) geschaffen. Das
bestehende FulRwege- und Radverkehrsnetz, welches das Areal bisher nur
teilweise erschloss, soll durch halbéffentliche Wege erganzt und nach Siden
weitergefuihrt werden. Die neu zu entwickelnden Grlnstrukturen und -vernet-
zungen werden die Erholungs- und Freizeitfunktion zuséatzlich starken.

Die Umsetzung der Anderungsplanung bedingt zusatzliche Belastungen
durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmemissionen (Hol- und Bringver-
kehr der Betreuungseinrichtungen, Parkplatze, Anlieferung etc.). Mogliche
Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen in der Nachbarschaft wurden im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bereits
gutachterlich betrachtet. Es konnte festgestellt werden, dass es auch bei Zu-
nahme der Verkehrsbewegungen und der Larmemissionen zu keinen relevan-
ten Erhohungen der Beurteilungspegel kommt.

Die im Anderungsgebiet selbst zur Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse erforderlichen Schallschutzmafinahmen sollen im Verfah-
ren des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 96 A ,Afraberg Std“ konkretisiert und festgesetzt werden.
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In dem bereits baulich vorgepragten Umfeld des Anderungsgebietes sind
infolge von visuellen Reizen aus dem Betrieb der Betreuungseinrichtungen
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten, zumal fur die
geplante Beleuchtung im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stringente Festsetzungen getroffen
werden sollen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind infolge der Anderungsplanung
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

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

Die an das Anderungsgebiet nordlich und 6stlich angrenzenden Gehdlz-
bestande fungieren grundsatzlich ebenso wie das leerstehende historische
GielRereigebaude als potenzielle Brut-, Rast- und Nahrungshabitate fir Vogel-
arten und Flederméuse. Die mit der Berdaumung des Areals entstandenen
Schutt- und Erdhaufen sowie sonstige Ruderalflachen kénnen als potenzielle
Habitate z.B. fur Kleinsauger und Reptilien dienen. Eine diesbeztglich mogli-
che artenschutzrechtlichen Betroffenheit von besonders geschitzten Tier-
arten wird im Kapitel 5.2.7.3 ,Artenschutzrechtliche Beurteilung“ naher be-
trachtet.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich im zentralen und sudlichen Teil des An-
derungsgebietes aufgrund der vormaligen industriell-gewerblichen Nutzung,
Uberbauung und Versiegelung nur eingeschrankt entwickeln. Die vormals im
nordlichen Teil des Anderungsgebietes vorhandenen Geholz- und Hecken-
strukturen, teilweise als Biotop klassifiziert, wurden bereits entfernt. Auf der
aktuell dort vorhandenen Wiesenflache sind Vorkommen seltener oder ge-
schitzter Pflanzen nicht zu erwarten. Entlang der stdlichen Grundstiicks-
grenze ist eine Reihung heimischen Laubbaumen vorhanden. Einige wenige,
durch Aufwuchs entstandene Straucher sind zudem im Umfeld des Bestand-
gebaudes der ehemaligen Giel3erei vorzufinden.

Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung gehen Teilflachen einer derzeit ex-
tensiv genutzten Griunlandflache im nordlich

en Teil des Anderungsgebietes dauerhaft verloren. Auch einige, allerdings
ohne hohe Wertigkeit zu charakterisierenden Gehdlzstrukturen im Umfeld der
historischen GielRerei missen mit Umsetzung der geplanten baulichen Neu-
ordnung gefallt werden. Dieser Verlust fuhrt grundséatzlich zu einer Einschran-
kung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen.

Zur Minimierung dieser Eingriffe werden im parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf den kinftigen Freianlagen sowie
entlang des geplanten Wegenetzes verschiedene Pflanzgebote festgelegt. Mit
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diesen Durch- und Eingrinungsmafnahmen kdnnen in gewissem Umfang
wieder neue Habitatstrukturen und Lebensraume fiir die typischen Arten des
Siedlungsraumes geschaffen werden. Zudem sichern diese Eingrinungen
eine biologische Vernetzung mit den Strukturen des angrenzenden Land-
schaftsraumes. Mit den Festsetzungen im parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 A kann die Anzahl an Baumen im
Anderungsgebiet kuinftig deutlich erhoht werden.

Die Auswirkungen der Anderungsplanung auf potenziell betroffene Arten
(Vogel, Kleinsauger, Reptilien, Flederméause) sollen durch Umsetzung ent-
sprechender, noch néher im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu definierender artenschutzrecht-
licher Vermeidungsmalf3nahmen auf ein vertragliches Mal3 reduziert werden.
Ergebnis:

Mit der Anderungsplanung ergeben sich fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Bei dem insgesamt ca. 1,21 ha groRen Anderungsgebiet handelt es sich um
Brachflachen einer ehemaligen GielRerei mit teilweise noch bestehender
Bebauung sowie einer Freiflache im nordlicher Teil. Mehr als die Halfte der
Flachen des Grundstiicks Flur-Nr. 2887 waren bereits Uberbaut, versiegelt
oder hochverdichtet. Auf den baulich vorgepragten und teilweise auch vorbe-
lasteten Flachen sind keine besonders schiitzenswerten oder seltenen natir-
lichen Ressourcen vorhanden. Unabhangig davon fungiert der ndrdliche Teil
des Anderungsgebietes bislang als offene Griinflache im Siedlungsbereich.

Auswirkungen:

Mit Durchfiihrung der Anderungsplanung ist nur ein geringfiigiger quantitativer
Verlust von Flachen gegentiber dem Status quo zu verzeichnen.

Die Nachnutzung und geplante bauliche Entwicklung einer Industriebrache
entspricht sowohl dem stadtebaulichen Grundsatz ,einer Innenentwicklung vor
Aufdenentwicklung® als auch dem von der Stadt Kaufbeuren beschlossenen
stadtebaulichen Leitbild hinsichtlich einer Urbanisierung der zentrumsnahen
Bereiche. Zudem kdnnen bereits vorhandene Verkehrsflachen (Hohe Buch-
leuthe) sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal, Versorgungsleitun-
gen etc.) zumindest teilweise genutzt werden.

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

Ergebnis:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung sind furr das Schutzgut Flache Umwelt-
auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Schutzgut Boden

Beschreibung:

Der Anderungsbereich liegt geologisch im Ubergangsbereich der Allgauer-
Molasse-Vorberge zu der lller-Lech-Jungmoranenregion. Nach den Erkennt-
nissen einer durchgefiihrten vertiefenden Bodenuntersuchung (siehe dazu
auch Kapitel 2.3) ist im Anderungsbereich als natirlich im Untergrund anste-
hender Boden Schmelzwasserschotter vorzufinden, der aus Kiesen mit vari-
ablen Anteilen von Schluff- und Sand besteht.

Im Anderungsbereich ist ein GroRteil des Bodens bereits versiegelt bzw. hoch-
verdichtet. Unter den Gebaude- und Anlagenfundamenten und der Asphalt-
decklage sind anthropogene Uberdeckungen des natiirlich anstehenden
Bodens durch umgelagertes Material bzw. kiinstliche Gelandeauffullungen mit
variierenden Machtigkeiten vorzufinden. Diese Auffillungen sind aufgrund der
vormaligen industriell / gewerblichen Nutzung des Areals mit Anteilen unter-
schiedlicher Schadstoffe (MKW, PAK; Schwermetalle) kontaminiert.

Auswirkungen:

Nachdem aufgrund der vormaligen gewerblich / industriellen Nutzung des
Areals bereits Uberwiegende Flachenanteile tberbaut und versiegelt sind, er-
folgt bei Umsetzung der Anderungsplanung keine relevante Erhohung des
Versiegelungsgrades.

Allerdings werden bisher unversiegelte Freiflachen im nordlichen Anderungs-
gebiet in Anspruch genommen. Demgegeniber werden bisher versiegelte Fla-
chen, insbesondere im zentralen und sudlichen Anderungsbereich entsiegelt.
In diesen zukiinftig unversiegelten Bereichen kann der Boden auch wieder
seiner Kreislauffunktion als Wasserspeicher nachkommen.

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bodenversiegelung
sollen durch die Festsetzungen des im Parallelverfahrens aufzustellenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes auf ein funktional notwendiges Mindest-
malfd beschrankt werden.

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung sollen Geb&ude, Neben- und Frei-
anlagen auch auf Flachen errichtet werden, unter denen belastete Auffillun-
gen anstehen. Nachdem Geféhrdungen uber die Pfade Boden-Grundwasser
und Boden-Mensch nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sollen die anthro-
pogene Gelandeauffiillungen, je nach lokal vorliegender Schadstoffbelastung
und vorgesehener Folgenutzung abgetragen bzw. ausgebaut werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich mit Durchfiinrung der Anderungs-
planung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Fur das Anderungsgebiet liegen bislang keine genauen Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen vor. Aufgrund der Geldndemorphologie mit einer
Lage Uber 20 m oberhalb der Gelandeoberkante im Tal und der nachsten
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relevanten Vorflut kann von einem erheblichen Grundwasserflurabstand aus-
gegangen werden. Nach den vorliegenden Erkenntnissen weist der natirlich
anstehende Untergrund im Anderungsgebiet eine gute Versickerungseignung
auf. Im Anderungsbereich sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Aufgrund der Uberdeckung bzw. Versiegelung der belasteten Teilflachen und
des hohen anzunehmenden Grundwasserflurabstands ist aktuell nicht von
einer Grundwassergefahrdung auszugehen.

Das Anderungsgebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten (HQ100) und wird auch von keinem extremen Hochwasserereignis
(HQexwrem) tangiert.

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

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung erfolgt grundsatzlich eine Erhéhung
der Bodenversiegelung auf bislang noch unversiegelten Flachen im Norden
des Anderungsgebietes, was eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser
zur Folge hat.

Demgegentber sollen bisher versiegelte Flachen, insbesondere im zentralen
und sudlichen Anderungsbereich entsiegelt und im parallel aufzustellenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Freiflachen festgesetzt werden. In
diesen zukunftig unversiegelten Bereichen kann das Niederschlagswasser
wieder direkt Uber die belebte Bodenzone versickern, gelangt nach der Pas-
sage durch den Bodenkoérper in das Grundwasser und reichert die dortigen
Vorrate an. Eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate innerhalb des
Anderungsgebietes gegeniiber dem Status quo ist daher nicht zu erwarten.

Zudem werden die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Boden-
versiegelung durch die Festsetzungen des im Parallelverfahrens aufzustellen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf das unbedingt nétige Mal3 re-
duziert. Durch die vorgesehene ortliche Versickerung des auf den Dach- und
Hofflachen anfallende Niederschlagswasser kann der natiirliche Wasserkreis-
lauf im Anderungsgebiet kiinftig erhalten bzw. sogar verbessert werden.

Oberflachengewasser werden durch die Anderungsplanung nicht tangiert.
Eine Beeintrachtigung des Grundwasserstroms ist nicht zu erwarten. Eine
Grundwasserverunreinigung durch Schadstoffverfrachtung tUber das Sicker-
wasser kann durch den Ausbau belasteter Anlagenteile und die Auskofferung
von belastete Bodenmaterial vermieden werden.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Wasser ergeben sich bei Durchfiilhrung der Anderungs-
planung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:

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

Das Anderungsgebiet besitzt keine relevante Bedeutung fiir lokale Kaltluftent-
stehungsprozesse.

Infolge der unmittelbar anliegende OrtsstraRe sind fiir das Anderungsgebiet
schon jetzt Schadstoffbelastungen zu erwarten. Vom Anderungsgebiet selbst
gehen aktuell keine Emissionen aus, die nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima haben kdnnten.

Auswirkungen:

Bei Durchfilhrung der Anderungsplanung ist aufgrund steigenden Verkehrs-
aufkommens auch mit erhdhten Luftschadstoffbelastungen zu rechnen.
Kleinstklimatische Aufheizeffekte durch die geringflgige Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades in bisher unversiegelten Bereichen sind im Anderungsge-
biet demgegentber nur von geringer Bedeutung. Zudem kénnen die Verduns-
tungseffekte der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg
Siud“ geplanten Griunflachen, Gehoélzstrukturen und extensiven Dachbegrii-
nungen kinftig eine ausgleichende Wirkung Glbernehmen.

Mogliche Auswirkungen der Anderungsplanung auf das Schutzgut Klima
kdnnten sich auch infolge von Schadstoffauswirkungen aus dem Betrieb des
Betreuungscampus einstellen. Nachdem die Beheizung bzw. Energieversor-
gung der im Anderungsgebiet geplanten Nutzungen unter Einbeziehung er-
neuerbarer bzw. klimaneutraler Energieformen erfolgen soll, ist diesbeztiglich
von keinen relevanten Verschlechterungen der stadtklimatischen Situation
auszugehen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft / Klima ergeben sich bei Durchfiihrung der Anderungs-
planung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Beschreibung:

Das im Anderungsgebiet vorhandene massive und groRmafstabliche Be-
standsgebaude der Giel3erei inklusive dem Uber 25 m hohen Schornstein pra-
gen das Orts- und Landschaftsbild am sldlichen Stadtrandbereich, verstarkt
noch durch die gegeniber der Altstadt von Kaufbeuren herausgehobene Lage
auf einem Hochplateau.

Mit den unmittelbar anliegenden Wohn- und gemischt genutzten Gebieten und
dem benachbartem Kasernenkomplex des Bundeswehrstandortes weist das
Anderungsgebiet bereits im Status quo eine starke bauliche Vorpragung auf.
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Auswirkungen:

Die Durchfuihrung der Anderungsplanung wird sich das Orts- und Landschafts-
bild vor allem im nérdlichen, aktuell als offene Griin- und Brachflache wahrzu-
nehmenden Bereich des Anderungsgebietes durch die Errichtung der Ge-
baude des Betreuungscampus deutlich veréndern.

Mit den entsprechenden Vorgaben zur Hohenentwicklung, Kubatur und Ge-
staltung der neu geplanten Gebaude im Rahmen des parallel in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll neben einer vertrag-
lichen Einordung in die umgebende Bebauung auch eine Freistellung des his-
torischen Giel3ereigebaudes zur Erhaltung seiner stadtraumliche Dominanz
angestrebt werden. Zusammen mit der griinordnerischen Gestaltung der Frei-
flachen kann eine stadtebaulich vertragliche Uberbauung des Anderungsge-
bietes und eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbild im sidlichen Stadt-
randbereich von Kaufbeuren erzielt werden.

Ergebnis:

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung ergeben sich fiir das Schutzgut
Landschaft / Landschaftsbild Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:

Im sudlichen Anderungsgebiet befindet sich mit dem Hauptgebaude der ehe-
maligen Gielerei ein Baudenkmal, das unter der ID-Nummer D-7-62-000-373
in die Bayerische Denkmalliste eingetragen ist.

Archéologische Denkmaler sind im Anderungsgebiet selbst nicht bekannt,
jedoch in der unmittelbaren Umgebung vorhanden. Demzufolge liegt auch fur
das Anderungsgebiet eine gewisse archiologische Relevanz vor, so dass im
Zuge der Umsetzung der Anderungsplanung Funde auftreten kénnen.

Als sonstige Sachgiiter befinden sich innerhalb des Anderungsgebietes Teile
der offentlichen Strafl3e Hohe Buchleuthe.

Auswirkungen:

Fur den zentralen und sidlichen Bereich des Anderungsgebietes ist aufgrund
der bereits seit Jahrzehnten bestehenden baulichen Uberpragung eine Beein-
trachtigung des Schutzgutes Kulturgtter nicht zu erwarten. Im nérdlichen Tell
des Anderungsgebietes werden die Eingriffe in den Untergrund weitestmog-
lich minimiert. Auftretende Funde kénnen gemal3 den gesetzlichen Regelun-
gen gesichert werden.

Bei Umsetzung der Anderungsplanung kann ein fir die Stadt- und Industrie-
geschichte von Kaufbeuren bedeutsames Baudenkmal restauriert und einer
nachhaltigen Nachnutzung zugefiihrt werden, zudem entstehen im nérdlichen
Teil des Anderungsgebietes neue zeitgemalRe und architektonisch anspre-
chende Gebéaude.

Die bestehenden Verkehrsflachen der Hohen Buchleuthe werden bei Umset-
zung der Anderungsplanung neugestaltet, hier entstehen ebenfalls sonstige
Sachguiter.

Seite 24 von 30



Stadt Kaufbeuren Anderung des FNP und Landschaftsplanes
Stadtplanung und Bauordnung Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht

5.2.4

5.2.5
5.25.1

5.25.2

5.2.6

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Ergebnis:

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung sind nach aktuellem Kenntnisstand
fur das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter keine relevanten Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

Beschreibung und Bewertung der mdglichen bau-, anlagen- und be-
triebsbedingten Auswirkungen

Nachdem die Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bau-
leitplan grundséatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, hat diese auch keine
bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Auswirkungen zur Folge. Diese nach
Anlage 1 zum BauGB zu betrachtenden Umweltauswirkungen werden im
parallel aufzustellenden, auf Vollzug ausgelegten vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sid“ dargelegt und bewertet.

Kumulative Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Anderungs-
planung wurden in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen analysiert
und dargestellt. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Summations-
wirkungen kommen, so dass insgesamt eine héhere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist als bei der jeweiligen Einzelbetrachtung.

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

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen
kdnnen auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken mit
der vorliegenden Anderungsplanung durch kumulative Wirkungen zu erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren. Maf3geblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich.

Im Anderungsbereich und dessen maRgebendem Umfeld sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine anderweitigen Planungen oder Vorhaben bekannt,
die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Anderungsplanung zu einer
Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unféllen oder Katastrophen zu erwarten sind

Nachdem die Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bau-
leitplan grundsatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, werden durch sie auch
keine Katastrophen oder schwere Unfélle unmittelbar bedingt. Es besteht so-
mit keine Betroffenheit.
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In der naheren Umgebung des Anderungsgebietes sind keine Storfallbetriebe
vorhanden.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden MalRnahmen aufgefuhrt, die im Zusammenhang mit der
vorliegenden Anderungsplanung und deren Umsetzung im Rahmen des pa-
rallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
96 A ,Afraberg Sud“ sowie dessen Vollzug vorgenommen werden:

Maflinahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgtiter

Schutzqut Mensch / Bevolkerung

- Festsetzung von Immissionsschutzmaf3nahmen im weiteren Verfahren.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

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

- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen bei Um-
setzung der baulichen Neuordnung entlang den Grenzen des Vorhabengebietes
(insbesondere nordliche und dstliche Biotopstrukturen),

- Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs- / Minimierungsmafl3nahmen.

Schutzgqut Flache, Schutzgut Boden

- Nachnutzung einer Industriebrache in Stadtrandlage,
- Beschrankung des Versiegelungsanteiles auf das unbedingt nétige Mal3,
- Entsiegelungen von bisher versigelten bzw. hochverdichteten Bodenbereichen,

- Schaffung / Sicherung von Grin- und Freiflachen mit weitestmdglich natirlichen
Bodenfunktionen,

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschéden etc. in Bereichen aul3er-
halb des Anderungsgebietes wahrend des Baubetriebes.

Schutzgut Wasser

- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Privatgrundstick,

- Begrunung eines Teiles der Dachflachen und damit anteilige Speicherung sowie
Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers.

Schutzqut Luft / Klima

- Umsetzung von Gehdolzstrukturen und Dachbegriinung mit ausgleichender Funk-
tion (COz - Bindung, Sauerstoffproduktion, Kiihlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Landschaft

- auf Umgebungsbebauung abgestellte Mal3stéablichkeit, Héhenentwicklung und
Gestaltung der Baukdrper des neuen Betreuungscampus,

- Vorgaben zu randlicher Durchgriinung des Betreuungscampus und dessen Ver-
netzung mit den Strukturen der Umgebung.
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Schutzgqut Kulturgiter und sonstige Sachguter

- Erhalt und nachhaltige Nachnutzung eines fur die Stadtgeschichte wichtigen Bau-
denkmals,

- Sicherung von ggf. zu Tage tretenden (archaologischen) Funden gemaR den ge-
setzlichen Regelungen,
- Umsetzung architektonisch ansprechender, zeitgemafier Gebaude,

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

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergibt sich hinsichtlich des Versiege-
lungsgrades gegeniiber der Bestandsituation keine relevante Anderung und
damit auch kein Eingriff. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist somit nicht
erforderlich.

Sofern sich ein Ausgleichserfordernis im weiteren Verfahren ergibt, kann der
notige Ausgleich mit einer naturschutzfachlichen Aufwertung der Flachen im
Anderungsgebietes sowie ggf. weiterer externer Ausgleichsflachen umfas-
send kompensiert werden. Eine Konkretisierung hierzu erfolgt im weiteren
Verfahren zum parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sid*.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) der Realisie-
rung der Anderungsplanung entgegenstehen.

Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarechtlich geschitzten Arten
sowie Arten mit strengem Schutz ausschlief3lich nach nationalem Recht.

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 96 A ,Afraberg Sid“ wurde eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung (P. Harsch, Dipl.-Biologe, Bericht vom 01.04.2025) durchge-
fuhrt. Im Ergebnis der getatigten Ubersichtsbegehungen und einer Relevanz-
abschatzung ergaben sich nach tberschlagiger Betrachtung fur einige Arten
(Flederméuse, Haselmause, Zauneidechsen, Vogel) Anhaltspunkte bzw. Hin-
weise, dass im Anderungsgebiet Wirkfaktoren zum Tragen kommen. Auch
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von europarechtlich geschitzten oder be-
sonders geschitzten Arten kdnnten in einem gewissen Umfang betroffen sein.

Um nicht gegen die Schadigungs-, Stérungs- und Tétungsverbote des § 44
Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) zu verstof3en, sollen notwen-
dige artenschutzrechtlichen Vermeidungs- bzw. Minimierungsmaf3nahmen im
weiteren Verfahren des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes naher abgeklart und festgesetzt werden.
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5.3
531
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In Betracht kommende, anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standortwahl

Ziel der Anderungsplanung ist eine Neuordnung einer Industriebrache am
sudlichen Stadtrandbereich von Kaufbeuren. Grundsatzliche Uberlegungen
zur Entwicklung der Flache (zunédchst noch im Verbund mit nordlich des An-
derungsgebietes 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 mdéglichst flachensparenden Bau-
typologien. Zudem ist das Anderungsgebiet auch verkehrlich und infrastruk-
turell Uber bereits unmittelbar anliegende Verkehrsflachen (Hohe Buchleuthe)
sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen (6rtliches Kanalnetz, ortliche
Wasserversorgung, Millentsorgung etc.) hervorragend erschlossen. Die zu
entwickelnde Flache steht fur die geplanten MalRnahmen tatsachlich zur Ver-
fugung.

Aus den genannten Griinden wurden fir die geplante bauliche Neuordnung
und Errichtung des Betreuungscampus keine Alternativstandorte gepruft. Zu-
dem lag dem Antrag der Grundstiickseigentiimerin und kiinftigen Betreiberin
auf Einleitung der Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes und
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch nur der ge-
wahlte Standort zugrunde.

Planvarianten

Die Konkretisierung der geplanten baulichen Neuordnung und Entwicklung
innerhalb des Anderungsgebietes und deren endgiiltige Ausformung, Er-
schlielBung, Gestaltung etc. erfolgt im Rahmen der parallelen Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 96 A ,Afraberg Sud“. Grundlage
hierfur ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan der Grundstiickseigentiimerin
und kiinftigen Betreiberin.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
baulichen Neuordnung und Nachnutzung des Areals der ehemaligen Gielerei
wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher 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 fir Denkmalpflege zu Bau- und Bodendenkmaélern
verwendet.
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5.3.3

VORENTWUREF, Fassung vom 23.06.2025

Die Angaben zu dem im Anderungsgebiet anstehenden Boden- und Altlasten-
verhdaltnissen wurden der vertiefenden Bodenuntersuchung der Gétzelmann
Consulting GmbH, Bericht vom 25.05.2022 enthommen.

Die Einschatzung der moglichen artenschutzrechtlichen Auswirkungen der
Anderungsplanung erfolgte auf Grundlage einer bereits zum parallel in Auf-
stellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan von Dipl.-Biologe
P. Harsch, Waltenhofen fiir das Anderungsgebiet und dessen Umfeld durch-
gefuhrten artenschutzrechtlichen Relevanzprifung vom April 2025.

Der Umweltbericht stellt bislang noch eine vorlaufige Fassung nach derzei-
tigem 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.

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 lie3en.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaflRnahmen (Monitoring)

Nachdem die Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bau-
leitplanung grundsatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, hat sie auch keine
unmittelbaren Umweltauswirkungen, die im Sinne des Monitorings Uberwacht
werden kénnen.

Eine Konkretisierung von ggf. erforderlichen MaRnahmen zur Uberwachung
(Monitoring) erfolgt im weiteren Verfahren zu dem parallel in Aufstellung be-
findlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sud® in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im sidlichen Stadtrandbereich von Kaufbeuren existiert ostlich der Strafe
Hohe Buchleuthe bereits seit mehreren Jahren die Industriebrache der ehe-
maligen GieRerei. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes mit Land-
schaftsplan soll auf Antrag der Grundstiickseigentiimerin eine planungsrecht-
liche Sicherung einer baulichen Neuordnung und die Erweiterung der bauli-
chen Nutzung fir diese Flachen ermdglicht werden. Fir den nérdlichen Teil
des Anderungsgebietes ist dabei die Errichtung von zwei neuen Gebauden
geplant, die verschiedene Kinderbetreuungseinrichtungen aufnehmen sollen.
Im sudlichen Teilbereich soll das historische, unter Denkmalschutz stehende
GielRereigebaude restauriert und umgenutzt werden, hier sind Wohnungen,
auch fur Mitarbeiter der Betreuungseinrichtungen vorgesehen. Zudem ist die
Errichtung eines Spielplatzes, der auch der Offentlichkeit zur Verfiigung ste-
hen soll, geplant. Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgenannten Ziel-
setzung wird das Anderungsgebiet im Flachennutzungsplan mehrheitlich als
,Sondergebietsflache* mit der Zweckbestimmung ,Betreuungscampus” sowie
im sudlichen Randbereich auch als Grinflache mit der Kennzeichnung ,Spiel-
platz dargestellt.
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Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Vergleich zum Weiterbestand der Brach- und Grinlandflachen
mit Umsetzung der Anderungsplanung eine héhere Nutzungsintensitat, insbe-
sondere fiir den nordlichen Teil des Anderungsgebietes mit nachhaltigen Aus-
wirkungen auf einige Schutzgiiter verbunden ist. Durch verschiedene Minde-
rungs- und VermeidungsmalRnahmen im parallel in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 96 A ,Afraberg Sud“ (Ein- und
Durchgriinung, Hohenbeschrankung, Vorgaben zur Niederschlagswasserab-
fihrung, Gestaltungsvorgaben etc.) kénnen die Auswirkungen der Anderungs-
planung auf die Umwelt minimiert werden.

Fur den stidlichen Teil des Anderungsgebietes und die hier bereits vorhande-
nen baulichen Strukturen der historischen GiefRerei werden sich mit Umset-
zung der Anderungsplanung keine wesentlichen Veranderungen im Vergleich
zu einer mdglichen Entwicklung auf Grundlage des bestehenden Planungs-
rechtes (§ 34 BauGB) ergeben.

Bei Beachtung entsprechender, im weiteren Verfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes noch néher zu definierender arten-
schutzrechtlicher Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen stehen der
Anderungsplanung nach derzeitigem Kenntnisstand keine grundsétzlichen ar-
tenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Aufgestellt:
Kissing, 23.06.2025
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