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1. Planungsanlass / bisherige Planungsentwicklung

Die Stadt Kaufbeuren beabsichtigt, slidlich der Altstadt ein Wohnquartier zu schaffen. Das der-
zeit im Flachennutzungsplan als Flache flir den Gemeinbedarf Post dargestellte Areal ist von
einer hohen Versiegelung gezeichnet. Die bestehende Nutzung als Post(bank)gebdude zieht
ein relativ hohes Kundenverkehrsaufkommen nach sich und ist von einem wenig ansprechen-

den Erscheinungsbild gepragt.

Der stadtebauliche Missstand des im Plangebiet bestehenden Postgebaudes soll riickgebaut
werden und durch ein qualitatsvolles zentrumsnahes Wohnquartier mit Tiefgarage ersetzt wer-

den.

1.1 ISEK - Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kaufbeuren (2017)

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kaufbeuren aus dem Jahr 2017 wurden flnf
strategische Handlungsfelder definiert:
- Kerne: Ortskerne, Altstadt, Neue Kultur, Einzelhandel
- Flachen: Gewerbestandort, Wohnraum, Investoren, Arbeitsplatze
- Grun- und Stadtrdume: Parks, Wertachraum, Grun-Vernetzungen, Bepflanzung
- Wohnraum und Versorgung: Wohnformen, Preise, Seniorenwohnen, Standorte
- Mobilitat: OPNV, Radwegenetz, Parkplatze, Bricken
Darunter sind nachfolgende Planungsziele und Empfehlungen formuliert, die im vorliegenden
Bebauungsplan ihre Bertcksichtigung finden:
¢ Innenentwicklung fordern — Handlungsfahigkeit in der Flachenentwicklung starken:
Die Stadt setzt sich zum Ziel, die Anstrengungen zur Vermeidung von Flachenver-
brauch zu verstarken und sparsam mit der Ressource Flachen umzugehen.
e Wohnstandort Kaufbeuren starken
Wie die Bestandsanalyse zeigen kann, handelt es sich insgesamt bei Kaufbeuren,
bei bestimmten Schwéachen, um einen sehr attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort, insbesondere was das kulturelle Leben, Schulen, Gesundheitsversorgung, aber
auch das Preisniveau angeht. Zentrale Aufgabe der Stadtentwicklung ist es, die be-
noétigte Anzahl an Wohneinheiten vertraglich im Stadtgebiet zu ermdglichen, wo mog-

lich zu initiieren und im Sinne der anderen Leitbilder zu begleiten.
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1.2 Rahmenplan fiir die Kaufbeurer Innenstadt (02/2023)

Es besteht ein Rahmenplan fir die Kaufbeurer Innenstadt, enthalten im Dokument ,Fortschrei-
bung und Erganzung des Rahmenplans fir die Kaufbeurer Innenstadt - Abschlussbericht mit
Vorbereitenden Untersuchungen®, Stand 21.02.2023.

Das Plangebiet des gegenstandlichen Bebauungsplans liegt im Bereich des Entwicklungs-

schwerpunkts Nr. 8 ,Lernen und Wohnen Heinzelmannstralie®.

Ubergeordnete Zielsetzungen:

Der Entwicklungsschwerpunkt ,Lernen und Wohnen Heinzelmannstrale® soll eine zusatzliche
Entwicklungsachse zwischen Jordanpark und Altstadt schaffen. Gestarkt werden soll zum einen
die Grlinraumvernetzung und Ful3- und Radverkehrsverbindung sowie das Wohnraum- und Bil-

dungsangebot.

MaRnahmen:
- 8.1: ,Wohn- und Bildungsquartier Heinzelmannstrale“ (gekennzeichnet als eines der
.Impulsprojekte — Erarbeitet in der Stadtratsklausur am 11.12.2022%)
- 8.2: ,Grunverbindung Altstadt-Friedhof-Bahnhof*

Impulsprojekt (8.1) ,Wohn- und Bildungsquartier Heinzelmannstrale*:

Neben neuen Wohnungsangeboten im Bereich des ehem. Postgebaudes sollen der vorhan-
dene Schulstandort gestarkt und MalRnahmen zur verkehrlichen Beruhigung und Aufwertung

umgesetzt werden.

Teilbereiche:
Es werden vier Teilbereiche genannt, die aufgewertet und neu geordnet werden sollen (siehe
S. 195-196):
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Abb. 486: Lageplan: Neubau Doppelsporthalle am Krautlussweg mit AuRenanlagengestaltung
Quelle: Hofmann&Dietz Architektur | Landschaftsarchitektur | Stadtplanung (Stand 13.07.2021)

Abbildung 1 Auszug aus dem Abschlussbericht zur ,Fortschreibung und Ergénzung des Rahmenplans fiir die Kaufbeurer Innen
stadt mit Vorbereitenden Untersuchungen®, Stand 21.02.2023, Stadt Kaufbeuren

e Teilbereich 1: Schulcampus: Aufwertung des Schulcampus der Schrader-Grundschule
(Nordlich und westlich des Plangebiets des gegenstandlichen Bebauungsplans)

e Teilbereich 2: Turnhalle Krautlussweg: Neubau einer Doppelturnhalle am Krautlussweg.

(Nordwestlich des Plangebiets des gegenstandlichen Bebauungsplans)
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Abb. 490: Luftbild um 1917
Quelle: Stadt Kaufbeuren

Abb. 489: Rahmenplan: Postareal , Aufgebrochener Abb. 491: Rahmenplan: 3D-Modellierung Postareal
Blockrand” Quelle: Haines-Leger
Quelle: Haines-Leger

Abbildung 2 Auszug aus dem Abschlussbericht zur ,Fortschreibung und Erganzung des Rahmenplans fiir die Kaufbeurer Innen

stadt mit Vorbereitenden Untersuchungen®, Stand 21.02.2023, Stadt Kaufbeuren

Teilbereich 3: Postareal: Neuordnung des Postareals durch Private.
(Plangebiet des gegenstandlichen Bebauungsplans)
Teilbereich 4: Nachverdichtung im Bereich Seniorenheim

(Sudwestlich des Plangebiets des gegenstandlichen Bebauungsplans)

Fir den Teilbereich 3 werden folgende Ziele genannt:

verdichtetes Wohnen ggf. mit ergadnzenden Nutzungen
Schaffung hochwertiger Freirdume und kurzer FuBwegeverbindungen
aufgreifen historischer Raumkanten und Traufhéhen umliegender Bebauung

Wiederherstellung des hufeisenformigen Gebaudeensembles
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Fir den Teilbereich 3 werden folgende vorbereitende Mallnahmen genannt:
- Stadtebauliche Feinuntersuchung

- Aufstellung Bebauungsplan

- FNP-Anderung (ggf. WA-Gebiet)

(8.2) Grinverbindung Altstadt-Friedhof-Bahnhof

Vernetzung der 6kologischen und freiraumgestalterischen Funktionen der beiden gro3en Grin-

flachen (Jordanpark und Friedhof).

Erfordernisse:
* Heinzelmannstrae: Baumpflanzung/ Allee, Gestaltung Quartiersplatz am Neubau Heinzel-
mannstift

» Ganghoferstrae: Fultgangeriberweg, Baumpflanzungen

Beriicksichtigung der Ziele des Rahmenplans im Bebauungsplan:

Als eine Ubergeordnete Zielsetzung flir den Bereich des Entwicklungsschwerpunkts Nr. 8 ,Ler-
nen und Wohnen Heinzelmannstralle* wird das Wohnraumangebot durch die Neuordnung des
Postareals durch Private deutlich gestarkt.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir die Erreichung der Ziele des Rah-
menplans fur den Teilbereich 3 geschaffen: Das Vorhaben sieht verdichtetes Wohnen mit einer
erganzenden Nutzung vor. Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird auf die Wieder-
herstellung des hufeisenférmigen Gebaudeensembles verzichtet. Stattdessen werden die his-
torischen Raumkanten und Traufh6hen von der umliegenden Bebauung aufgegriffen und ein
hochwertiger Freiraum u. a. in Form von zwei Bereichen fur Baume, geschaffen.

Es ist aulRerhalb des Blockinnenbereichs eine kurze Fullwegeverbindung zwischen Heinzel-

mannstrafe und Hauberrisserstralle geplant. Diese wird rechtlich gesichert.

1.3 Formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes SG | — ,Innenstadt” (03/2023)

Nach Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanierungsgebiete SG |
sinnenstadt* & SG Il ,Jordanpark & Bahnhof* férmlich festgelegt. Das Plangebiet des gegen-

standlichen Bebauungsplans liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung Uber die
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formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes SG | — ,Innenstadt® im vereinfachten Verfahren
fur das Gebiet zwischen Josef-Landes-Stral’e im Norden, Am Graben im Osten, Bismarckstralie
im Suden und Afraberg/Kemptener Stralle im Westen® vom 28.03.2023.

1.4 Empfehlungen des Gestaltungsbeirates zu Freiflachen / Begriinung

Im Protokoll der Sitzung des Gestaltungsbeirates vom 08.03.2023 wird hinsichtlich der Freifla-

chen / Begriinung die Bearbeitung der folgenden Aspekte angeregt:

1. Erhalt der groBkronigen Baume am sudwestlichen Rand des Grundstucks, die ausweislich
der Prasentation Teil der Gesamtkonzeption sind. Um den Erhalt der bestehenden Baum-
gruppe zu ermdglichen und auch eventuellen Ersatzpflanzungen genug Raum zu geben
muss der Bereich der Baumkrone mit einem auRenliegenden Wurzelschutzstreifen von

1,50m von Bebauung freigehalten werden.

2. Einrliicken der Gebaude an der Bismarck- und Hauberrisserstralte (Baukérper A, E und D),
um eine bessere Eingriinung des Strallenraums zu erreichen und die massive Wirkung der

Baukdrper zu reduzieren.

3. Fur die Anmutung der Bebauung sollte das Thema der Einzelhduser in gartnerisch gestal-
teten Flachen bestimmend werden. [...]. Den Zwischenrdaumen der einzelnen Hauser kommt
[...] entscheidende Bedeutung zu. Um im Sinne der Klimaanpassung einer mdglichst gro3en
Zahl groRRkroniger Gehdlze eine Wachstumsperspektive geben zu koénnen, ist ein ausrei-
chender Bodenkontakt fur die Vegetation zu gewahrleisten. Oberhalb von Tiefgaragen und

Versickerungsrigolen sind derartige Gehdlze nicht realisierbar.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Zu 1.: Die gro3kronigen Baume am sudwestlichen Rand des Grundstticks sind nicht mehr vor-
handen. Jedoch werden geeignete Ersatzpflanzungen vorgenommen. Diesen wird entspre-

chend den Empfehlungen genug Raum gegeben.

Zu 2.: Die Gebaude an der Bismarck- und Hauberrisserstralde werden nicht eingertickt. Mit der
Bebauung des Vorhabens wird die ortsbildtypische (offene) blockrandseitige Bebauung aufge-
griffen. Eine Bebauung mit Abstand zur Stralde stellt im ndheren Umfeld eine Ausnahme dar.

Die an das Plangebiet angrenzende denkmalgeschitzte Bebauung (Villa Haag,
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zweigeschossiger Massivbau in Ecklage) ist Teil dieses Baublocks und ebenfalls in dieser Bau-
weise errichtet. Mit einer Reduzierung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wirde sich die zu-
grundeliegende stadtebauliche Konzeption aufgrund von resultierenden disproportionalen Ge-

baudemalien nicht umsetzen lassen.

Zu 3.: Eine angemessene freiraumplanerische Gestaltung der Raume zwischen den einzelnen
Hausern ist Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption und wird mit dem Vorhaben beachtet.
Am sudlichen und nérdlichen Rand und in der Mitte des Plangebiets werden geeignete Flachen
von Bebauung freigehalten und sind fiir die Anpflanzung von Baumen vorgesehen. Zudem wird
mit der Bebauung ausreichend Abstand zu nordwestlich angrenzenden Bestandsbaumen ein-
gehalten. Darlber hinaus sind andersartige Geholze oberhalb von Tiefgaragen geplant, wes-

halb eine Uberdeckung von i.d.R. mind. 1,2 m vorgesehen wird.

1.5 Nachweis der Anforderungen an ein gesundes Wohnumfeld

1. Grunflachenanteil und die angebotene Qualitat in Relation zur Baudichte

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Der Anteil der Gesamt-Grundflache am Bauland ware aufgrund der Unterbauung durch die Tief-
garage relativ hoch. Eine wesentliche Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung des
Grundstucks soll jedoch vermieden werden. Gleichzeitig werden die Auswirkungen der Versie-
gelung auf die naturliche Funktion des Bodens durch Malinahmen (Dachbegriinung und Boden-
uberdeckung der Tiefgarage) geringgehalten. Dadurch ist die Festsetzung einer von § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO abweichenden Bestimmung zur Uberschreitung der max. zuldssigen Grund-
flache gerechtfertigt.

Der Anteil der Gesamt-Geschossflache am Bauland ist relativ hoch. Durch eine hochwertige

Gestaltung der Freirdume steht die angebotene Qualitat in Relation zur Baudichte.
2. Funktionszusammenhange bzgl. der Lage der Spielplatze, Aufenthaltsraume, Aufenthalts-
qualitat, Abstellmdglichkeit fiir den Tagesgebrauch der Fahrrader an den Hauseingangen.

Wege zu Hausern, Millentsorgung, etc.

Berucksichtigung im Bebauungsplan:
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Mit dem Vorhaben werden die Anforderungen an die Funktionszusammenhange durch die Frei-
anlagenplanung — welche dem Bebauungsplan zugrunde liegt — folgendermalden berticksichtigt:
Flachen flr Spielplatze sind an geeigneten Stellen geplant, die einen Abstand zu den Wohnnut-
zungen innerhalb des Plangebiets gewahrleisten. Es sind eine zentral gelegene grofie Flache
und drei weitere, kleinere Flachen fiir Spielplatze geplant.

Durch die geplante Begriinung des gesamten Freiraums im Plangebiet, wird eine fur den Ort
mit stadtischem Charakter angemessene Aufenthaltsqualitat erreicht.

Sichere Abstellméglichkeiten flr Fahrrader sind gréftenteils in den Gebauden (liberwiegend im
Souterrain) geplant. Dartber hinaus sind gemal Freianlagenplanung zusatzlich oberirdische
Abstellmdglichkeiten flir den Tagesgebrauch der Fahrrader an den Hauseingangen vorgese-
hen.

Der Ml wird in einem Mullraum in der Tiefgarage gesammelt und zur Abholung temporar auf
der oberirdischen Abstellflache bereitgestellt.

Die Gebaude werden tber den Innenhof und die dort geplanten privaten Fullwege erschlossen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / iibergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.03.2018 mit der Anderungsverordnung
vom 21.02.2018 sowie der Anderungsverordnung vom 03.12.2019, welche am 01.01.2020 in
Kraft getreten ist, ist Kaufbeuren als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt wird als Einzelge-
meinde als Raum mit besonderem Handlungsbedarf im Strukturplan gefuhrt. Der vorliegende
Bebauungsplan Nr. 99 ,Altes Postareal” berlicksichtigt bzw. beachtet die Grundsatze und Ziele
des Landesentwicklungsprogramms Bayerns. Das Vorhaben steht in Einklang mit den Zielen

der Landesplanung.

211 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

Die Entwicklung Bayerns soll auf eine gleichwertige, nachhaltige, Ressourcen schonende und

zukunftsfahige Art und Weise vorangetrieben werden. Dabei liegt ein besonderer Fokus auf dem

Umgang mit dem demographischen Wandel, dem Klimawandel, sowie dem Erhalt der
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Wettbewerbsfahigkeit des Standortes Bayern. Die vorliegende Planung kann durch die verdich-
tete Schaffung von Wohnraum in Kaufbeuren bei gleichzeitig hohem Anspruch an die quartier-

liche Begrunung zu den formulierten Zielen beitragen.

2.1.2 Siedlungsstruktur

Das Konzept zur Siedlungsstruktur sieht vor, dass Siedlungen nachhaltig und ressourcenscho-
nend entwickelt werden sollen. Es ist auf eine integrierte Siedlungsentwicklung zu achten, zu-
dem herrscht ein Harmonisierungsgebot. Ein besonderes Augenmerk liegt auch auf dem Ein-
sparen von Flache. Dies soll erreicht werden, indem die Nachverdichtung bereits bestehender
Siedlungen Vorrang vor der Erschliefung neuer Baufelder hat, um so auch der Zersiedelung
entgegen zu wirken. Diesem Grundsatz folgt auch vorliegende Planung, die auf einem bereits

versiegelten Grundstlick im Innenbereich eine verdichtete Schaffung von Wohnraum verfolgt.

2.2 Regionalplan Region 16 (Allgdu)

Die in der Landesentwicklungsplanung entwickelten Ubergeordneten planerischen Festsetzun-
gen werden im Planwerk der Region Allgau weiter ausdifferenziert. Der Regionalplan definiert
und zeigt Kaufbeuren als Oberzentrum. In den textlichen Festlegungen des Regionalplans wird
hervorgehoben, dass die Region in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und ihrer Versorgungma-
Rigen Eigenstandigkeit gestarkt werden soll. Es wird ferner auf die Bedeutung einer mdglichst
ausgewogenen Altersstruktur hingewiesen. Die Naturguter Boden, Wasser, Luft sollen als na-
turliche Lebensgrundlagen nachhaltig gesichert oder falls erforderlich wieder hergestellt wer-
den.

Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sind insbesondere vorhandene Baulandreserven so-
wie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorzunehmen. Neubauflachen sind moglichst
in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten auszuweisen. Der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 99 ,Altes Postareal” berlcksichtigt bzw. beachtet die Grundsatze und Ziele des Regional-
plans Region 16 (Allgau), insbesondere hinsichtlich einer staddtebaulich sinnvollen Nachnutzung
eines bereits baulich genutzten Areals. Das Vorhaben steht in Einklang mit den Zielen der Re-

gionalplanung.

2.2.1 Teil A — Uberfachliche Ziele und Grundsitze
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Il Raumstruktur
1 Okonomische Erfordernisse fiir die Entwicklung der Teilriume

Die formulierten Grundsatze und Ziele der Regionalplanung lauten:

1.3 (Z) Im Stadt- und Umlandbereich des méglichen Oberzentrums Kaufbeuren soll die
Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis

zwischen der Kernstadt und den Umlandgemeinden, insbesondere dem Klein-
zentrum Germaringen/ Westendorf sowie dem Siedlungsschwerpunkt

Mauerstetten und der Gemeinde Stéttwang erfolgen.

2.2.2 Teil B - Fachliche Ziel und Grundsatze
3 Energieversorgung
3.1 Allgemeine Leitlinien

Die formulierten Grundsatze und Ziele der Regionalplanung lauten:

3.1.1 (G) In allen Teilrdumen der Region ist eine ausreichende, sichere, kostenglinstige
und umweltfreundliche Energieversorgung durch einen ausgewogenen Mix der
verschiedenen Energietrager mdglichst sicherzustellen.

(G) Eine rationelle und sparsame Energieverwendung ist anzustreben.

(G) Besondere Bedeutung fir eine effiziente und umweltfreundliche Energie-

versorgung kommt Anlagen mit Kraft-Warme-Kopplung zu.

3.1.2 (Z) Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter erneuerbarer
Energiequellen wie insbesondere Biomasse, Wasserkraft, Solarthermie,
Photovoltaik, Windenergie und Geothermie soll das Energieangebot erweitert

werden.

V Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

Im Regionalplan der Region 16 Allgau (verbindlich erklart mit Bescheid der Regierung von
Schwaben vom 12. Februar 2008, Az. 24-8167/11) ist Kaufbeuren nachrichtlich als moégliches

Oberzentrum aufgefihrt und Teil der Uberregionalen Entwicklungsachse von Marktoberdorf

kehrbaum architekten 2308 Seite 13/62



Stadt@ Kaufbeuren

Stadtplanung und Bauordnung

Stadt Kaufbeuren Vorhabenbezogener Bebauungsplan 20.11.2025
LALTES POST-AREAL" (Plan-Nr. 99)

nach Norden in Richtung Buchloe. Die formulierten Grundsatze und Ziele der Regionalplanung

sind nachfolgend informativ aufgefuhrt:

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur
der Region ist entsprechend der Bedurfnisse von Bevoélkerung und Wirtschaft

Rechnung zu tragen.

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

(G) Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.

1.7 (Z) Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und

Ortsbilder besondere Rucksicht genommen werden.

2.3 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan (1984/1998/2011)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kaufbeuren vom 04.10.1984, welcher un-
ter Berlicksichtigung der beschlossenen und genehmigen Anderungen auf digitaler Basis vom
16.07.1998 umgestellt und im Dezember 2011 aktualisiert wurde, ist fur den Geltungsbereich

des vorliegenden Bebauungsplans Gemeinbedarfsflache Post dargestellt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.
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Abbildung 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Ausschnitt 0.M.

2.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich keine denkmalgeschitzten Bauten.
Auch sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich laut Bayernatlas (Daten: Bayerisches
Landesamt fir Denkmalpflege) u. a. folgende Denkmaler:

Aktennummer Beschreibung

Baudenkmaler

Nordéstlich:

D-7-62-000-68 Villa Haag, zweigeschossiger Massivbau in Ecklage, mit Satteldach,
Schweifgiebeln, Eckerkern, Zwerchgiebel, Treppenhausrisalit und Ju-

gendstildekor, um 1905 von Hessemer und Schmidt (Minchen); mit
Einfriedung, gleichzeitig.
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D-7-62-000-69

Mietshaus, dreigeschossiger Massivbau mit Satteldach in Ecklage,
mit Zwerchhausern, Flacherker und Putzdekor, von Schneider und
Senf (Lindau), 1902; mit Teil der Einfriedung zwischen Hauberrisser-
stral3e 2 und 4, wohl um 1903.

D-7-62-000-70

Mietshaus, dreigeschossiger Massivbau mit Satteldach, Flacherker,
Risalit, Gaubenband und Putzdekor, von Schneider und Senf
(Lindau), bez. 1903; mit Teil der Einfriedung zwischen Hauberrisser-
strale 4 und 6, wohl gleichzeitig.

D-7-62-000-71

Mietshaus, dreigeschossiger Massivbau in Ecklage, mit Satteldach,
Zwerchhausern, eingeschossigem Vorbau sowie Erkerturm an der
Traufseite und Jugendstildekor, von Schneider und Senf (Lindau), um
1905.

Siidwestlich:

D-7-62-000-251

Villa, zweigeschossiger Massivbau mit Mansardwalmdach, Flacher-
ker, Altanen und Zwerchgiebel sowie Fassandengliederung in den
Formen des spaten Jugendstils, um 1910; mit Einfriedung, wohl
gleichzeitig.

Weitere Baudenkméler im gleichen Baublock:

- Farberhaus,
- Ehem. kath. Knabenschule,
- Ehem. Gewerbe-, dann Realschule

Bodendenkmaler

D-7-8129-0082

Spatmittelalterliche Stadtbefestigung von Kaufbeuren.

Ensembles

E-7-62-000-1

Altstadt Kaufbeuren
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Abbildung 4 Auszug aus dem Bayernatlas, 10.04.2025, Ausschnitt 0.M.

Diese wurden wahrend des umfangreichen Planungsprozesse berlcksichtigt. Stadtebau und
Architektursprache der gegenstandlich zugrundeliegenden Planung wurde dementsprechend
angepasst. Einwendungen des Landesamtes fir Denkmalpflege wurden in den Punkten Archi-
tektur und Héhenentwicklung insofern eingearbeitet, sodass die beiden vorherrschende Schu-
len im Norden sowie das Einzelbaudenkmal im Osten nicht Gberragt werden. Das Nutzungskon-
zept ist ebenfalls in Absprache der Planungsbeteiligten der umliegenden Bebauung angepasst.
Die aktuelle Bebauung ist nicht zeitgemaR und passt nicht in das ndhere Umfeld. Ein Konzept
mit Hintergrund von ,Hausern im Garten“ wurde nach allgemeinem Konsens nun ausgearbeitet.
In der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurde besonderes Augenmerk auf die Wah-

rung der historischen Nachbarschaft gelegt.

Im weiteren Umfeld um das Plangebiet befindet sich auch der denkmalgeschiitzte Jordanpark.
In der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurde besonderes Augenmerk auf die Wah-
rung der historischen Nachbarschaft gelegt.
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Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1 &
2 BayDSchG.

2.5 Schutzgebiete / -objekte; Arten- und Biotopschutz nach dem Naturschutzrecht

Innerhalb und im rdumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches sind keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) und keine Schutzge-
biete und -objekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG vorhanden. Schutzgebiete bzw. Objekte sowie
Vogel-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder FFH-Gebiete werden von der Planung nicht
berthrt.

2.6 Geltendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich des Plangebiets existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das
Baurecht und die Genehmigungsfahigkeit einzelner Vorhaben werden im Bestand gem. § 34
BauGB bewertet. Auch im naheren Umfeld bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Es

handelt sich um eine Flache im Innenbereich.

Aufgrund des Umfangs hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung sowie der hohen Anzahl

neu entstehender Wohneinheiten besteht Planungsbedurfnis.

2.7 Art des Bebauungsplans: Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vor-
haben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abge-
stimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhabens- und der ErschlieBungsmaflnahmen bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchflhrung innerhalb einer bestimmten Frist bzw. zur Tragung

der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.

Vorliegend wendet die Stadt Kaufbeuren auf den Antrag der Vorhabentragerin hin einen Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB an, da die Planung auf Durchfuhrung des

konkreten Vorhabens in bestimmter Zeit gerichtet ist.
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Neben dem Vorhabengebiet werden mit dem Bebauungsplan Nr. 99 ,Altes Post-Areal® zur stad-
tebaulichen Gesamtordnung des Gebietes in untergeordnetem Malde 6ffentliche Verkehrswege
einbezogen nach § 12 Abs. 4 BauGB. Darunter fallen die angrenzenden Bereiche der o6ffentli-

chen Stralen.

2.8 Verfahrenswahl: Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Gemeinde wendet im vorliegenden Fall einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13 a BauGB an. Es handelt sich um eine Nachverdichtung und damit um eine MaRnahme der

Innenentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht sowohl rdumlich wie inhaltlich den Vorgaben der
Vorschrift gem. § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Raumlich handelt es sich um ein Gebiet nahe der
Altstadt und eindeutig im Siedlungsbereich der Stadt Kaufbeuren. Inhaltlich umfasst der Begriff
der Innenentwicklung sowohl die quantitative Vermehrung baulicher Nutzungsmaoglichkeiten wie

auch eine qualitative Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten.

Die im Rahmen des Bebauungsplans zuldassigen Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragen 2.350 m? und liegen damit unter derin § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Grenze von 20.000 m?. Das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a Abs. 2 BauGB wird angewen-
det.

Darlber hinaus ist keine UVP-Pflichtigkeit gegeben und es bestehen keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BNatSchG genannten Schutzglter (Erhaltungs-
zweck und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG). Auf eine Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB kann somit verzichtet werden. Ebenso unterliegt das Vorhaben
nicht der Pflicht zur Durchfiihrung der einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Umwelt-

vertraglichkeitsprifungsgesetz.

2.9 Sonstiges

2.9.1 Europaische Metropolregion Miinchen (EMM)
Die Stadt Kaufbeuren liegt im Stidwesten des Freistaates Bayern im Regierungsbezirk Schwa-

ben und damit am westlichen Rand innerhalb der europaischen Metropolregion Miinchen (EMM)
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mit aktuell 6.2 Millionen Einwohnern. Die Region weist eine positive Bevolkerungsentwicklung
und eine hohe Kaufkraft bei positivem Wirtschaftswachstum auf. Der Groliraum MUnchen ist
dabei das wirtschaftliche Zentrum Bayerns, auch die weiteren Stadte innerhalb der EMM profi-

tieren jedoch von der positiven Gesamtentwicklung im Vernetzungsraum.

Innerhalb der Metropolregion weist Kaufbeuren ein starkes Bevdlkerungswachstum auf. Mit
Stand 31.12.2022 hat die Stadt Kaufbeuren 47.555 Einwohner. Bis 2042 wird ein Bevolkerungs-
stand von 50.200 Einwohner prognostiziert. Der akute Bedarf an Mietwohnraum geht konform

mit der angedachten dichten Bebauung.

2.9.2 Bauliickenkataster / potenzielle Bauflachen

e Bauluckenkataster
Der Bauliickenkataster beinhaltet unbebaute Grundstlicke, welche sofort oder kurzfristig be-
baubar sind.

o Kataster potenzieller Bauflachen
Dieser Kataster beinhaltet die potenziell (moglichen) geeigneten Wohnbau- und Gewerbefla-
chen. Dabei erfolgt die Standortsuche mit der Zielvorgabe, den Erhalt und die Entwicklung
von Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Der Au3enbereich und die das Stadtgebiet glie-
dernden Grinzlge bleiben im Zusammenhang erhalten und Flachenpotenziale werden vor-
rangig im Siedlungsbereich oder im Bereich eindeutig abgrenzbarer Siedlungsabrundungen

genutzt.

Fir das geplante Vorhaben muss weder auf das Baullickenkataster noch auf das Kataster po-
tentieller Bauflachen zurtickgegriffen werden, da lediglich bereits genutzte / iberbaute Flachen

im Anspruch genommen und umgenutzt werden sollen.
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3. Plangebiet

3.1 Lage

Abbildung 5 Drohnenaufnahme mit Darstellung des Vorhabengrundstiicks, Ausschnitt 0.M., Kehrbaum Architekten.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kaufbeuren sudlich der historischen Altstadt sehr gut angebun-
den in zentraler Lage im Stadtbereich. Im ndheren Umfeld befindet sich der Jordanpark, der alte
Friedhof, der Fliegerhorst, sowie das Forettle-Center und mit diversen Betreuungs- und Schu-

leinrichtungen und dem TV 1858 Kaufbeuren e.V. eine Vielzahl an sozial-kulturellen Nutzungen.

Das geplante Vorhaben liegt im Einwirkungsbereich der Bismarckstral’e, der Heinzelmann-
stralle und der Hauberrisserstralle sowie der Ubergeordneten Strallen (Schraderstrafl’e und
Ganghoferstralle (B16)).

Im Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich innerstadtische Nutzungen (Schulen, Kinder-

haus, Kindergarten sowie Buros und Dienstleistungsnutzungen wie auch Wohnnutzungen).
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Das Plangebiet des Bebauungsplans betragt insgesamt rund 0,63Hektar. Der Geltungsbereich
umfasst das Flurstick mit FI.Nr. 647/12, sowie Teilflachen der umliegenden Verkehrsflachen
der Hauberrisser Stral3e, der Bismarckstralle und der HeinzelmannstralRe (FI.-Nr. 647/7, 666/3
und 684).

Die Vorhabenplane beschranken sich auf die FL.LNrn. 647/12. Die in dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellten Flachen liegen auf den Grundstiicken FIl.-Nrn. 647/7, 666/3 und
684.

Das Plangebiet ist Giberwiegend baulich gepragt und weist einen hohen Versiegelungsgrad auf.
Auch das Umfeld ist stadtisch gepragt, grofiere Grin- und Freiraume befinden sich Osten (Jor-
danpark), Suden (Alter Friedhof und Fliegerhorst) und Westen (Griinzug an der Hangkante ent-

lang der ehemaligen Stadtmauer).

Kaufbeuren befindet sich in der naturrdumlichen Haupteinheit Donau-lller-Lech-Platten (D64)
und hierbei im Teilraum der Lech-Wertach-Ebenen (047).

Landschaftlich gehért Kaufbeuren und seine Umgebung zum schwabischen Voralpenland. Die-
ses zeigt sich als gehdlz- bzw. waldreiche griinlandgepragte Kulturlandschaft. Fir die Lage und
den raumlichen Charakter der (Kern-) Stadt ist grundsatzlich die Lage im Moranen- bzw. im

Flusstal der Wertach pragend.

3.2 Topographie
Das Plangebiet ist topographisch weitgehend eben. Das Gelande des Geltungsbereiches fallt
leicht von Stiden nach Norden ab, der héchste Punkt im Stiden liegt bei ca. 681,2 m GNN, der
niedrigste Punkt des Plangebietes liegt im Norden bei ca. 679,9 m UNN, der Héhenunterschied

betragtca.1,30 m.

Im Bereich der geplanten Gebdude betragt der Hohenunterschied zwischen der héchsten Ge-
baudeecke von Haus A im Stden (+0,31 m zu 0,00 = 680,56 m GUNN) und der tiefsten Gebau-
deecke von Haus D im Norden (-0,64 m zu 0,00 = 680,56 m GUNN) ca. 0,95 m.
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3.3 Bebauung
Das Plangebiet ist derzeit durch das bestehende Post(bank)gebaude genutzt. Die Grundstiicks-
flache ist gegenwartig fast vollstandig versiegelt. Die Anlieferung ist nach Nord-Osten hin orien-
tiert. Im Norden des Grundstiicks ist eine Spielflache fir das ebenfalls im Gebdude unterge-

brachte stadtische Kinderhaus angeordnet.

3.4 Griinbestand

Das Grundstlck ist im Bestand anthropogen gepragt und gréfdtenteils versiegelt. Vereinzelt
kommen um die bestehende Filiale der Postbank Einzelbdume sowie niedrige Straucher bzw.

Hecken vor.

3.5 ErschlieBung

3.5.1 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist durch die Bismarckstrafle im Suden, die Heinzelmannstrale im Westen und

die Hauberrisserstrafie im Osten erschlossen.

Offentlicher Personenverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den o&ffentlichen Personenverkehr ist sehr gut. Im Umkreis
von 200m befindet sich die Bushaltestelle ,Amtsgericht, welche von allen Buslinien zwischen
den Haltestellen ,Plarrer” und ,Bahnhof, Kaufbeuren“ bedient wird. Der Bahnhof Kaufbeuren

befindet sich in ca. 500 m Entfernung vom Plangebiet.

3.5.2 Technische ErschlieBung
Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzenden Strallen mit Wasser, Strom, Gas, Kanal, Tele-
kom erschlossen. Die Versorgung mit Wasser, Breitband und Gas ist gesichert. Die Beseitigung

des Schmutzwassers erfolgt ber das bestehende Kanalnetz.

3.6 Boden & Hydrologie

Zum gegenstandlichen Bebauungsplan wurde eine Baugrunderkundung im Projektbereich

durchgefihrt und das Gutachten ,Umwelt- und geotechnischer Bericht, Neubebauung
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Bismarckcarré Kaufbeuren®, FM Geotechnik (Stand: 19.06.2024) erstellt. Einzelne Aussagen

aus dem Gutachten werden in diesem Kapitel nur auszugsweise wiedergegeben.

3.6.1 Untergrundverhéltnisse
Bodenschichten
Gemal Gutachten kann am Projektstandort anhand der ausgefiihrten Aufschliisse von folgen-
der genereller Schichtenfolge ausgegangen werden:
- Mutterboden (lokal, aufgeflillt) (rezent)

- Asphalt (lokal) (rezent)

Auffillungen (Kiese und Schluffe) (rezent)

Terrassenkies / Schmelzwasserkies (Quartar: Pleistozan)

Geotechnische Kategorie DIN 4020

Gemal Gutachten sind geotechnische Untersuchungen nach dieser Norm Voraussetzung flr
die Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau nach DIN 1054. Das Bauwerk sei auf Grund
der Planung (Grenzbebauung) und auf Grund den vorliegenden geologischen und hydrogeolo-
gischen Verhaltnissen zufolge in die geotechnische Kategorie 3 zu stellen. Kategorie 3 umfasse
Bauvorhaben mit schwierigen Konstruktionen und schwierigen Baugrundverhaltnissen, die er-

weiterte geotechnische Kenntnisse erfordern.

3.6.2 Wasser
Das Gebiet liegt nicht im Bereich von Wasserschutzgebietszonen | und Il. Es liegt auch keine
Uberschwemmungsgefahr seitens der Wertach durch HQ10o und HQexrem Vor. Geogefahren sind

nicht zu erwarten.

Schicht- und Grundwasserverhiltnisse

Gemal Gutachten ,Umwelt- und geotechnischer Bericht, Neubebauung Bismarckcarré Kaufbe-
uren“, FM Geotechnik (Stand: 19.06.2024) wurde wahrend der Aufschlussarbeiten das Grund-
wasser zwischen 4,20 und 4,89 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Das Grundwasser
kommt in den Terrrassenkiesen vor. Die GrundwasserflieRrichtung ist nach den allgemeinen

hydrogeologischen Bedingungen nach Nordosten gerichtet.
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Der bautechnische Bemessungswasserspiegel ist auf einer Kote von 677.00 m u. NN fest-
zulegen.

Der Bemessungswasserspiegel fur Versickerungsanlagen ist auf einer Kote von 676.50 m
i. NN festzulegen.

Nach langanhaltenden Niederschlagen kdnnen sich temporare Schichtwasser in den Auffillun-

gen bilden, deren Wasserandrang aber gering sein wird.

Das Vorhaben bindet gemaf Stand der Planung vom 22.08.2025 mit seiner Tiefgarage bis auf

ca. 676 m U. NN und damit in einer Tiefe von ca. - 4,5 m in den Untergrund ein.

Durchlassigkeit der anstehenden Boden, Versickerung nach DWA-A 138

Gemal Gutachten ,Umwelt- und geotechnischer Bericht, Neubebauung Bismarckcarré Kaufbe-
uren“, FM Geotechnik (Stand: 19.06.2024) sollte die Versickerung ausschlie3lich in den fein-
kornarmen Terrassenkiesen erfolgen, die rd. 3 m u. GOK anstehen. Die feinkornreicheren Ter-

rassenkiese sind mit Sickeranlagen zu durchstofRen.

Gemal Anmerkung im Gutachten wird empfohlen, nach der detaillierten Festlegung von Berei-
chen mdoglicher Sickeranlagen, an diesen Standorten zusatzliche Untersuchungen zu den Ver-
sickerungseigenschaften mittels Baggerschirfen und In-Situ Sickerversuchen durchzuftihren.
Baugruben fir Sickeranlagen sind nach dem Aushub durch den Verfasser des vorliegenden

Berichtes zu begutachten.

Gemal Gutachten dirfen nach dem Arbeitsblatt DWA - A 138 keine Versickerungen im Bereich
von belasteten Auffullungen ausgefihrt werden. Mit den Aufschlissen wurden Auffillungen
(Z1.1 bis >Z2) festgestellt. Diese sind bei der Errichtung einer Sickeranlage zu durchstof3en. Die
Auffullungen sind soweit umlaufend Uber den Rand der Versickerungsanlage auszuheben und
durch einen unbelasteten, durchlassigen Kies zu ersetzen, dass der Sickerkegel ausschlieBlich

in diesen Kiesen und den Terrassenkiesen verlauft.

Hinweise der Unteren Wasserrechtsbehorde

Gemal telefonischer Vorabstimmung mit dem Tiefbauamt Kaufbeuren vom 01.09.2025:
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Es ist zu prifen, ob der Mindestabstand zum Grundwasser eingehalten wird. Bei hohem Grund-
wasserstand besteht u. a. Aufstaugefahr (insb. auch unter Berlcksichtigung des geplanten Ein-
dringens der Tiefgarage in das Grundwasser).

Niederschlagswasser ist grundsatzlich schadlos zu versickern. Die ggf. fehlende Méglichkeit zur
schadlosen Versickerung muss begriindet werden.

Es ist ein Uberflutungsnachweis erforderlich (Flache als Retention fiir ein 30-jahriges Starkre-
genereignis).

Eine Einleitung ist aufgrund der Rickstaugefahr nur gedrosselt moglich (max. 5I/s) und nicht als

Uberlauf von einer Versickerungsanlage.

3.6.3 Griindung und baubegleitende MaBnahmen
Griindungsempfehlungen
Gemal Gutachten steht im Bereich der geplanten Bodenplatte bereits ein sehr gut tragfahiger

Baugrund in Form der sehr dichten Terrassenkiese an.

Das Gebé&ude ist auf einer elastisch gebetteten Bodenplatte zu griinden, die bereits in den sehr
dicht gelagerten Terrassenkiesen zu liegen kommt.

Die mit der Baugrubensohle frei gelegten Terrassenkiese sind vor dem Einbau der Bodenplatte
bzw. der Ddmmung zu verdichten. Die Bodenplatte kann direkt in den Terrassenkiesen gegrin-
det werden. Gegebenenfalls ist eine Ausgleichsschicht aus einem Kiessand 0/45 notwendig,

wenn der Terrassenkies im Bereich der Sohle ausgesprochen steinig sein sollte. [...]

Baugrube

Laut Gutachten sind nach der DIN 4124 in den Auffullungen und den Terrassenkiesen freie
Bdschungswinkel von 45° zulassig. Bis zu Baugrubentiefen von 5 m sind keine statischen Nach-
weise erforderlich, wenn die Bdschungen keine Lasteinwirkungen (Mobilkran, Bestandsge-
baude, Materiallager, Schwerlastverkehr etc.) erfahren. Im Gutachten werden diesbezuglich

einzuhaltende Mindestabstande genannt.

Kénnen Boschungswinkel aufgrund nicht ausreichender Platzverhaltnisse nicht eingehalten

werden — im vorliegenden Fall ,Grenzbebauung® — so sind Baugrubenwande zu verbauen.
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GemalR Gutachten kann die Baugrubensohle zumindest jahreszeitlich temporar im Grundwas-
ser liegen, weshalb empfohlen wird, wasserabsperrende Verbau - Techniken auszuflhren
(Spundwandverbau, Uberschnittene Bohrpfahlwand). Das Gutachten enthalt dazu weitere Hin-

weise.

Grundwasser und Entwasserung

Im Projektgebiet muss im Griindungsbereich, d. h. im Bereich erdberiihrter Bauteile, im jahrli-
chen Verlauf zumindest temporér, das heil8t nach Starkniederschlagsereignissen, mit Grund-
wasser gerechnet werden. Im Untersuchungszeitraum Mérz 2024 lag der Grundwasserspiegel
rd. 25 cm (iber dem geplanten FFB des UG. Es lagen sehr hohe Grundwasserstédnde vor.

Es ist nach der DIN 18533-1: 2017-17 die Wassereinwirkungsklasse W2.1-E anzusetzen. Al-
ternativ sind erdberiihrte Bauteile in einer wasserundurchldssigen Bauweise herzustellen
(,WeiBe Wanne®).

3.6.4 Kampfmittel, Altlasten
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine kampfmittelrelevan-

ten Indikatoren bekannt.

Gem. Auszug aus dem Altlastenkataster mit Stand 05.03.2024 der Stadt Kaufbeuren sind keine
Hinweise auf Altlasten oder Kontaminierungen bekannt. Das Grundstiick wird nicht im Altlas-
tenkataster gem. Art. 3 BayBodSchG geflihrt.

GemalR Gutachten ,Umwelt- und geotechnischer Bericht, Neubebauung Bismarckcarré Kaufbe-
uren®, FM Geotechnik (Stand: 19.06.2024) wurden - gemal Kapitel 5, Umwelttechnik (Vorun-
tersuchung) - aus den Rammkernsondierungen Mischproben der aufgefillten, bindigen Béden

(Schluffe) sowie der naturlich anstehenden Terrassenkiese enthommen.

PAK Untersuchung Asphaltproben

Ausbauasphalt ohne Verunreiniqung

Der Ausbauasphalt ohne Verunreinigung (PAK < 10 mg/kg TS) unterliegt in der Regel keinen
wasserwirtschaftlichen Einschrdnkungen und Auflagen. Der Asphalt kann ungebunden sowie

gebunden uneingeschrénkt genutzt werden. Eine hochwertige Verwertung im Strallenoberbau
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sollte angestrebt werden. Zur Lagerung gibt es keine besonderen Anforderungen. Nach der
RuVA-StB 01 kann fiir die Untersuchungsstellen die Verwertungsklasse A angegeben werden.
[...]

Da gemal Gutachten die Analyseergebnisse nur punktuelle Verhaltnisse darstellen, sei wah-
rend den Aushubarbeiten auf organoleptische Auffalligkeiten (Geruch etc.) zu achten. Das Gut-

achten enthalt diesbezlglich und zur Verwertung weitere Hinweise.

Ergebnisse Bodenproben

Auffiillung - Schiuffe:

Die Proben der aufgefiillten Schluffe weisen Grenzwertiiberschreitungen bei den Parametern
EOX, MKW, PAK, Benzo(a)pyren, Cyaniden sowie lokal bei den Schwermetallen Blei, Cad-

mium, Kupfer und Zink auf. Die Grenzwertiiberschreitungen bedingen Zuordnungen in die Ka-

tegorien Z1.1, Z1.2 und >Z2. Auf Grund der sehr heterogenen Schadstoffbelastungen der bin-
digen Auffiillungen wird dringend empfohlen, Auffiillungen in einzelnen Haufwerken (max. 500
m? zwischen zu lagern, diese nach der LAGA PN98 zu beproben und die Haufwerke damit

einer Deklarationsanalyse (bayer. Verflll-Leitfaden und Deponieverordnung DepV) zu unterzie-

hen.

Terrassenkies:

Die Proben des Terrassenkieses weisen keine schadstoffrelevanten Eigenschaften nach der
Ersatzbaustoffverordnung auf. Es wird bei beiden Proben das BM-0 Kriterium erreicht.
Generell gilt, dass Material mit der Einstufung BM-0 nach der Ersatzbaustoffverordnung in

technischen BaumalRnahmen frei verwertbar ist. Die Einbaurichtlinien der EBV sind einzuhalten.
Im Gutachten wird u.a. angemerkt, dass die vorliegende Untersuchung als indikative Untersu-
chung zu verstehen ist und nicht ausgeschlossen werden kann, dass an nicht untersuchten

Stellen unerkannte Verunreinigungen vorliegen.

Das Gutachten enthalt u.a. weitere Hinweise fiir den Fall, dass Bodenmaterial von der Baustelle

abtransportiert wird.

Hinweis auf die Mitteilungspflicht gemaR BayBodSchG
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Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige
Bodenschutzbehdérde zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1, 12 Abs. 2 Bay-
BodSchG).

3.7 Brandschutz
Die gem. Art. 5 Abs. 1 S. 4 und Art. 5 Abs. 2 BayBO 2019 notwendigen Flachen fir die Feuer-

wehr sind von Einrichtungen freizuhalten, die den Einsatz von Feuerwehr und Rettungsdienst

behindern, erschweren oder gar verhindern.

Gemal Vorhaben (Planungsstand vom 28.05.2025) wird der zweite Rettungsweg grofitenteils
baulich nachgewiesen (2-3 Fluchttreppen je Gebaude). Beim Hochparterre wird der zweite Ret-
tungsweg Uber mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare Stellen der Nutzungseinheiten
erreicht. Die Wohnungen gemaf Vorhaben (Planungsstand vom 28.05.2025) liegen innerhalb
von 50m-Radien, gemessen von den &ffentlichen Verkehrsflachen. Fir die Feuerwehr sind da-
her keine Zufahrten oder Aufstellflachen im Bereich des Geltungsbereichs des Vorhaben- und

ErschlieBungsplans geplant.

Der Loschwasserbedarf- bzw. Versorgung sollte durch das Arbeitsblatt W 405 DVGW errechnet

und sichergestellt sein.

Grundstlick: Heinzelmannstralie 1
Gemarkung: Kaufbeuren
Flur-Nr.: 647/12
Nutzungsart: So Sondergebiet
Geschossflachenzahl: 1,0

Kenndaten gemaR Loschwasserauskunft vom 13.05.2024

Gemal Loschwasserauskunft nach DVGW Arbeitsblatt W 405 vom 13.05.2024, IGS - Ingeni-
eurgesellschaft Allgdu MBH, Birkenweg 8, 87616 Marktoberdorf, wird bestatigt, dass fir das

oben genannte Grundstiick, nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sowie den allgemein aner-

kannten Regeln der Technik, eine Léschwasser-Grundschutzmenge von 963m/h zur Verfliigung
steht. Der Loschbereich erfasst samtliche Loschwasserentnahmemdglichkeiten in einem Um-
kreis (Radius) von 300 m um das Objekt. Die Loschwasserentnahme ist Gber eine Dauer von 2

Stunden ermdglicht.
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4. Planungsziel und Planungskonzept

4.1 Ziel und Zweck der Planung

Das Ziel des Bebauungsplanes ,Altes Post-Areal” ist die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum und die Nachverdichtung der Innenstadt. Dem Plangebiet wird hierdurch eine Nut-
zung im Sinne des Gemeinwohls zugefuhrt (zentrumsnahe Wohnbereiche, Schaffung von fla-

chensparenden Wohnformen).

Weitere Ziele im Rahmen dieser Bauleitplanung sind:

o Neuordnung der Grundstlicksnutzung und des Males der baulichen Nutzung im Be-

reich zwischen der Hauberrisser-, der Bismarck- und der Heinzelmannstrafle

e Schaffung von Wohnraum in gut angebundener Innenstadtlage gem. dem Prinzip der

,Stadt der kurzen Wege*

e Mit der an diesem Ort vorgesehenen Nutzung soll zudem der Schwachung der In-
nenstadt in den letzten Jahren durch die Neuschaffung eines attraktiven Wohnstand-

orts entgegengewirkt werden.
o Denruhenden Verkehr fur PKW und Fahrrader in eigener Tiefgarage unterzubringen.

e Schaffung einer Stadtklima-férdernden Durchgriinung sowohl im Quartier als auch

entlang der Stral3en

e Sicherung eines klimagerechten Regenwassermanagements durch Festlegung von
geeigneten MalRnahmen in der Freiraum- und Geb&udeplanung, Stichpunkt

Schwammstadt.

e Existente Baume werden nach Moglichkeit erhalten, fur eventuelle Beschadigungen

wahrend der BaumalRnahmen werden adaquate Ersatzbepflanzungen vorgesehen.

e Realisierung einer dem Ort angemessenen und architektonisch ansprechender Ge-
baudegestaltung. (Siehe Protokolle des Gestaltungsbeirates, der Werkstattgespra-

che und der Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege)
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Als Treffpunkt fir die Bewohner:innen soll ein zuganglicher Quartiersplatz in der Mitte des stad-
tisch gepragten und sich in die historische Nachbarschaft einflgenden Plangebietes geschaffen

werden.

Durch die innerstadtische Nachverdichtung in relativ hoher Bebauungsdichte wird der Inan-
spruchnahme von unbebauten Flachen im Auf3enbereich vorgebeugt. Dies folgt dem Ziel der
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, welches sowohl im Flachenspargebot in § 1 a Abs. 2
BauGB als auch im LEP Bayern verankert ist. Ebenso ist die gegenstandliche Planung konform
mit den ausgerufenen Zielen der bayrischen Staatsregierung tber den akuten Bedarf an neu

geschaffenem Wohnraum.

4.2 Stadtebaulicher Entwurf

Mit Aufstellungsbeschluss vom 23.01.2024 hat die Stadt Kaufbeuren beschlossen, die Planun-
gen flr das Grundstiick FI.-Nr. 647/12 in der Heinzelmannstral3e weiter voranzutreiben und den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Altes Postareal“ Nr. 99 aufzustellen. Im Vorfeld wurde

Uber zwei Jahre mit der Politik, der Stadtverwaltung, sowie eines Gestaltungsbeirates in sechs
Sitzungen das diesem Bebauungsplan zugrunde gelegte Planungskonzept entwickelt. Ziel ist
die Neuordnung der Grundsticksnutzung unter Berucksichtigung des Stadtratsbeschluss fir ein
Stadtebauliches Leitbild zur Wohnbauentwicklung vom 21.06.2022 mit Zielsetzung von héheren

stadtebaulichen Dichten, flachensparenden Bautypologien sowie hoher planerischer Qualitat.

Auf dem Grundstuck soll ein hochwertiges Wohnquartier mit Tiefgarage entstehen. Erganzend
ist nicht stérendes Gewerbe in geringem Umfang im Erdgeschoss eines Baukdrpers vorgese-
hen. Derzeit befindet sich auf der Flache das Post(bank)gebdude mit zusatzlicher Nutzung ei-
niger Radume als Kinderhaus. Das Grundstlick ist nahezu vollstandig versiegelt. Im Flachennut-
zungsplan ist das Grundstlck als Wohnbauflache dargestellt und die Sondernutzung Post aus-

gewiesen. Die Bestandsbauten werden im Zuge der neuen Bebauung vollstandig zurlickgebaut.

Grundlage fir den Bebauungsplan bildet ein einvernehmlich abgestimmter Entwurf, der gemein-
sam zwischen Vorhabentrager und Stadtverwaltung unter Einbezug eines Gestaltungsbeirats,
bestehend aus Prof. Martin Schirmer, Prof. Gerd Aufmkolk und Hr. Titus Bernhard, entwickelt

wurde.
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Abbildung 6 Luftbild mit Darstellung des Vorhabengrundstiicks, Ausschnitt 0.M.

Der Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde auf der Grundlage des mit der
Stadtverwaltung und dem Gestaltungsbeirat entwickelten Entwurfsstandes konkretisiert. Dem
zugrunde liegt ein Planungsprozess mit sechs Beiratssitzungen. Dem diesem Bebauungsplan
zugrundeliegenden Konzept wurde mehrheitlich seitens des Stadtrats Kaufbeuren zugestimmt.
ZukuUnftig sind fur das Quartier funf V- bis VI-geschossige Wohngebaude mit Hochparterre vor-
gesehen, die sich um einen grinen Innenhof mit Spielplatzflachen gruppieren. Die vorgesehene
Bebauungsstruktur ist stadtisch und der historischen Nachbarschaft angeglichen. Es wird eine
reine Wohnnutzung geplant. Der Stellplatzbedarf des gesamten Quartiers wird unterirdisch
nachgewiesen, oberirdisch entsteht ein verkehrsberuhigtes Quartier. Die umliegenden Ver-
kehrsflachen bleiben bestehen. Ein Quartiersplatz in der Mitte des Gebietes dient als Treffpunkt
fur die Bewohner:innen. Die Wege sind von Grinflachen mit Baumgruppen, Sitzbanken und
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Spielflachen begleitet. Die Dachflachen auf der Tiefgarage und den Flachdachbereichen sind
extensiv begrunt, und tragen so zur Frischluftbildung und Ruckhaltung, und Retention des an-
fallenden Regenwassers bei. Die zum Innenhof orientierten Balkonbander erhalten, wo sinnvoll,

eine Fassadenbegriinung.

HAUBERRISSERSTRASSE

BISMARCKSTRASSE

Abbildung 7 Stadtebaulicher Entwurf als Grundlage der Bauleitplanung, Stand Februar 2024, Ausschnitt 0.M.

Die Konversion des Plangebietes von der derzeitigen Nutzung als Post(bank)gebaude mit er-

ganzter Unterbringung eines Kinderhauses in ein zukunftiges Wohnquartier fuhrt zu einer
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erhdhten Flachenausnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das Maf der baulichen

Nutzung wird gegeniiber dem Bestand erhéht.

Aufgrund der geanderten Nutzung kommt es zu einer Verlagerung von bisherigen Gewerbefla-
chen hin zu Wohnflachen. Dies steht im Einklang mit der Bevélkerungsprognose des Landes-
amts fir Statistik Bayern: Die Stadt Kaufbeuren, ebenso wie der gesamte Regierungsbezirk
Schwaben, ist ein Wachstumsraum. Im demographischen Profil fir die kreisfreie Stadt Kaufbe-
uren wird in der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung von einem Wachstum der
Stadt von derzeit ca. 46.000 Einwohner auf ca. 50.000 Einwohner im Jahre 2042 ausgegangen.
Aktuell weist die Stadt Kaufbeuren bereits eine deutlich héhere Einwohnerzahl auf. Nach Anga-
ben der Vorhabentragerin liegt die Einwohnerzahl bereits unter Einbezug von Zweitwohnsitzen
bei ca. 49.000. Somit ware das fir 2042 angesetzte Einwohnerwachstum bereits in diesem
Jahrzehnt erreicht. Eine Nachverdichtung sowie die Schaffung von Wohnraum ist somit essen-

ziell wichtig.

4.3 Freiraumkonzept

Die Freiflachengestaltung des Quartiers orientiert sich an dem Leitmotiv der ,Hauser im Garten®.
Es werden zwischen den gepflasterten oder wassergebundenen ErschlieBungsflachen topogra-
fisch erhdhte Griinrdume mit Sitzkanten als Aufenthaltsbereiche, sowie Kinderspielflachen vor-
gesehen. Die Auswahl der Pflanzen erfolgt auf der Grundlage des Standortes sowie vor dem
Hintergrund der Klimavertraglichkeit. Im weitesten Sinne handelt es sich hier um Klima- bzw.
Zukunftsbdume, die den zu erwartenden Klimaveranderungen standhalten kénnen und somit
dauerhaft Bestand haben kénnen. Die Bepflanzung wird gebildet aus einer Mischung von Grol3-
baumen, Kletterbdumen auf Spielflachen, sowie Vorgartenbereichen mit Strduchern und Stau-
den. Aul3erdem werden verschiedene Kletterpflanzen als Fassadenbegrinung vorgesehen. An-
statt von pflegeintensiven sowie dkologisch minderwertiger Rasenflachen, werden artenreiche,
vielfaltig strukturierte Graser und Blumen als Rahmung der Gebaude sowie Unterpflanzung der

Baume geplant.

Die Kinderspielplatze werden mit Spielgeraten aus naturlichen Materialien ausgestattet, wie

Baumstammen und -scheiben.
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5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich ist bei der Stadtentwicklung und dem Umgang mit unterschiedlichen Nutzungen

der Trennungsgrundsatz zu beachten.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO im Bebauungsplan aus folgenden

Grinden festgesetzt:

1. Zum einen aufgrund der innerstadtisch-integrierten Lage des Bereichs des Geltungsbe-
reichs, umgeben von sozialen Einrichtungen und gemischten Bauflachen,

2. Aulier der Wohnnutzung ist eine kleine Gewerbeeinheit (Blro/Kanzlei 0.4.) eingeplant, wes-
halb nach Ansicht der Stadt mit den geplanten Nutzungen dem Gebietscharakter eines all-

gemeinen Wohngebiets (WA) nach § 4 BauNVO entsprochen wird.

Das allgemeine Wohngebiet am ,altes Post-Areal” dient vorwiegend dem Wohnen. Zugelassen
werden:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die gemal § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen hat die Stadt bewusst im
vorliegenden Fall ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zulassig, da es von diesen Nutzungen, aufgrund der Grofie des Plangebietes, immissions-
schutzrechtliche Konflikte mit den bestehenden und mit den vorgesehenen Wohnnutzungen zu
erwarten. Aufgrund der stadtebaulichen Lage in unmittelbarer Ndhe zum Stadtkern sieht die
Plangeberin diese Nutzungen nicht als passend an. Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen wirden ein hdheres Verkehrsaufkommen und dadurch Konflikte mit den angrenzenden

Kinder,- Schul,- und Seniorenbetreuungseinrichtungen verursachen.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan wendet die Stadt
den Spielraum an, welchen der Gesetzgeber durch § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB flr ein Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan einrdumt. Sie schreibt die Einhaltung von absoluten Malen,
namlich die Grundflache (GR) und maximal zul. Wandhéhen (WH) bzw. max. zul. FirsthOhen
(FH) vor und verzichtet auf eine Regelung mittels relativer Malke wie die die Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ). Vor dem Hintergrund, dass vorliegend das Planungs-
recht fur ein konkretes Vorhaben geschaffen wird, ist dies aus Sicht der Plangeberin der recht-

sichere Weg.

Die vorgesehene Bebauungsstruktur ist stadtisch und der historischen Nachbarschaft angegli-
chen. Die Anzahl der Vollgeschosse sind durch max. zul. WH/FH ausreichend definiert. Die
Geschossigkeiten liegen gemal dem im Rahmen der stadtebaulichen Abstimmungen entwi-
ckelten Bebauungskonzept, zwischen Il Vollgeschossen zzgl. || Mansardgeschossen bis IV

Vollgeschossen zzgl. || Mansardgeschossen.
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- Grundflachen

3.313m?
Baugrenze TGa

Abbildung 8 Flachenbilanz des Vorhabens, Stand 17.11.2025, Ausschnitt 0.M.

Gem. Planzeichen A.2.2.1 wird je Bauraum eine Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO

festgesetzt. Diese ist als Hochstmal festgesetzt.

Hochstzulassige Grundflache (GR 1): 2.273 m?, entspricht Grundflachenzahl (GRZ 1): 0,53

Insgesamt werden im Plangebiet hdchstzulassige Grundflachen von 2.273 m? festgesetzt. Be-
zogen auf das Nettobauland (Flachen innerhalb des von Stral3enbegrenzungslinien umschlos-
senen Bereichs) gem. § 19 Abs. 3 BauNVO (4.388 m?) wirde dies eine GRZ (ohne Anlagen
nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO) von 0,53 ergeben. Der Orientierungswert fur allgemeine Wohn-
gebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 wird insoweit Uberschritten. Diese Uberschreitung

der GRZ ist durch die Ziele der Bauleitplanung, Nachverdichtung und Herstellung von
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Wohnraum, begriindet. Sie erscheint auch insbesondere wegen der Nahe zu der grof3en &ffent-

lichen Freiflache am Jordanpark als stadtebaulich vertraglich.

Die gewahlten Grundflachen entsprechen dem zwingend zu beachtenden Flachenspargebot
gem. § 1a Abs. 2 BauGB. Dieses gibt als malRRgebliche Leitlinie insbesondere der Nachverdich-
tung gegenuber der Inanspruchnahme unbebauter Aul3enbereichsflachen den Vorzug. Aktuell
stellt das Plangebiet eine bereits erschlossene, hoch versiegelte Konversionsflache dar, sodass
durch das angestrebte Vorhaben keine unbebauten AuRenbereichsflachen in Anspruch genom-
men werden. In der Summe wird durch die geplante mehrgeschossige Wohnbebauung die Res-

source Boden auf dem Alten Post-Areal optimal ausgenutzt.

Die gewahlte Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans entbindet allerdings die
Gemeinde von § 9 BauGB und insbesondere von der Einhaltung der in § 17 Abs. 1 BauNVO
definierten Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte stellen im Ubrigen keine Obergrenzen

dar.

Nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen derin §
19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,

héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Berucksichtigte Flachen Gesamt- entspricht
versiegelung Grundflachenzahl Il von
Grundflache Il 3.767 m? 0,89
+ festgesetzte private +119m? (Bezugsflache: VEP-Umgriff)
Verkehrsflachen bes. Zweck- +19m?
bestimmung =3.905 m?
+ Trafo / Versorgungsflache

Grundflache GRII: 3.767 m? 0,89

(d.h. excl. festgesetzte private (Bezugsflache: Bauland)

Verkehrsflachen u. excl. Versorgungsflache)
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Mit dem Vorhaben wird die max. zulassige Gesamt-Versiegelung gemaf BauNVO rechnerisch
Uberschritten. Durch die Versiegelung wirde es zu Nachteilen, wie einer verminderten Wasser-
durchlassigkeit kommen. Diese werden mit dem gegenstandlichen Vorhaben jedoch durch ge-
eignete Kompensationsmalinahmen ausgeglichen, sodass trotz des erhdhten Versiegelungs-
grads kein Nachteil entsteht. Zu den KompensationsmaflRnahmen gehéren Dachbegrinung,
Fassadenbegrinung, Tiefgarageniberdeckung und Flachen fir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser.

Durch die Freiraumgestaltung im Gebiet kommt es zu einer wasserwirtschaftlich deutlich giins-

tigeren Wirkung im Vergleich zum Bestand.

- Geschossflachen

Die Geschossflachenzahl GFZ fir allgemeine Wohngebiete kann vorliegend nicht eingehalten
werden. Nach § 17 Abs. 1 BauNVO sollen fur allgemeine Wohngebiete eine GFZ von 1,2 nicht
Uberschritten werden. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO durfen die Orientierungswerte aber aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch umstande aus-
geglichen ist, oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Voraussetzungen
fur eine Uberschreitung der Orientierungswerte gem. § 17 Abs. 2 BauNVO sind vorliegend ge-
geben. Als stadtebauliche Grinden werden die Schaffung von bendtigtem Wohnraum und die
Innenentwicklung dargelegt, die Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wird
durch die Einhaltung der Regelabstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO Satz 1 belegt.

Unter Berucksichtigung der festgesetzten Grundflachen und Wandhdhen soll eine Bruttoge-
schossflache von ca. 10.859 m? entstehen, dies entspricht einer GFZ von 2,54. Gleichwohl wird
klargestellt, dass wie oben ausgefuhrt, die Festsetzung zulassiger Geschossflachen im vorlie-

genden Fall indessen nicht getroffen wird.

- Hohe baulicher Anlagen
Auch bei der Festlegung der zul. Gebdudehdhen stitzt sich die Stadt in ihrer Begrindung auf
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wesentliche stadtebauliche Griinde des Gemeinwohls wie die Herstellung von Wohnraum, die

Nachverdichtung einer innerstadtischen Konversionsflache bzw. die EinrAumung des Vorrangs

der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung.

Schraderstrafie 5

Schraderstralie 3

Schraderstrafe 1

Hauberrisserstrae 6

Hauberrisserstralie 4

Hauberrisserstrafie 2

. Bismarckstrade 3

/Hauberrisserstrafe 1

2,
Bismarg muae
v ]

ye W\

Abbildung 9 Analyse des MaRes der baulichen Nutzung im Bestand, Stand 03.07.2025, Ausschnitt 0.M.

Das Vorhaben ist in Bezug auf die gewahlten Gebaudehdhen vertretbar. Die Hohe der geplan-

ten Wohngebaude ist der Umgebung nicht fremd. In der Analyse des Males der baulichen Nut-

zung im Bestand (Abb. 6) werden die Bezugsobjekte in der Umgebung genannt. Auch wurde

das Vorhaben durch ein Gestaltungsbeirat hinsichtlich dessen stadtebaulicher Vertraglichkeit

positiv bewertet.
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Zur Bestimmung der Hohen baulicher Anlagen werden max. zul. Wandhéhen und Firsthohen
vorgeschrieben. Als Wandhdhe definiert wird das absolute Mall des gem. Festsetzung festge-
setzten Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dach-
haut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Diese ist gem. Festsetzung als Hochstmalf}
festgesetzt. Als Firsthdhe definiert wird das absolute Malk des gem. Festsetzung festgesetzten
Hoéhenbezugspunkts bis zur oberen Kante der Dachhaut beziehungsweise zur Schnittkante

zweier aufeinandertreffender Dachflachen.

Die maximal zulassigen Firsthhen im Quartier liegen bei 19,4 m (Baukorper B & D, restl. Bau-
korper A, C & E: 16,5 m).

Die als Hochstmal} festgesetzten Firsthdhen als Hohe baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO
diurfen durch Anlagen gem. Festsetzung um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Zugelassen
werden ausschlieB3lich technisch erforderliche Dachaufbauten, Aufzugsiberfahrten, Dachaus-
stiege, LUftungskamine und Sicherheitsbrustungen. Alle jeweiligen Bauteile oder jeweiligen An-
lagen sowie notwendige Sicherheitsbristungen sind mindestens um das Mal ihrer eigenen

Hohe (gemessen ab OK Dachhaut) von der Auf3enkante des Daches zurlickzusetzen.

Ebenfalls zulassig sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien, diese darfen in ihrer
Gesamthohe die Attika um maximal 100 cm Uberragen. Auch diese Anlagen sind mindestens

um das Mal ihrer eigenen Hohe von der AuRenkante der Attika zurlickzuversetzen.

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die vorliegend Uberbaubare Grundstucksflache wird mittels Baugrenzen und Baulinien in der

Planzeichnung festgesetzt.

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante werden in der Planzeichnung festgesetzt
und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert. Im Bereich der Tiefgarage ist ein Aus-
schnitt vorgesehen (sog. Cutout), welcher als durchwurzelbarer Raum fir die Baume dient, wel-

che in der Quartiersmitte bzw. am Spielplatz zu pflanzen sind.
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Sollte es notwendig werden, aus Griinden der Baugrubensicherung die festgesetzte Baugrenze
2 fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zu uberschreiten und Flachen aulRer-
halb des Vorhabengrundstiicks in Anspruch zu nehmen, so kann dies in begleitenden vertragli-
chen Vereinbarungen geregelt werden. Dadurch kénnte die Stadt sicherstellen, dass etwaige

Maflinahmen fachgerecht geplant und ausgeflihrt werden.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Kinderspielflachen innerhalb der gem.

Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

Um das stadtebaulich abgestimmte Gesamterscheinungsbild des Quartiers zu wahren und die
gewahlten Gestaltungsgrundsatze zu sichern, sind erdgeschossige Anbauten oder auch der
Ausbau von Balkonen zu Wintergarten sowie seitliche Verkleidungen der Balkone nicht zulas-

sig. Dies dient dem Erhalt des Bildes der umlaufenden Balkonbander, das den Entwurf pragt.

5.4 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser errichtet, hierdurch kann

eine optimale Belichtung und Besonnung der geplanten Wohnungen erzielt werden.

5.5 Abstandsflachen

Vorliegend gelten gem. textlicher Festsetzung die Abstandsflachentiefen entsprechend Art. 6
Abs. 5 S. 1 BayBO, dies entspricht einer Abstandsflachentiefe von 0,4 H. Diese Abstande wer-
den durch die in den Vorhabenplanen konkret dargestellten Planung eingehalten. Unterschrei-
tungen der erforderlichen Tiefen oder Uberschreitungen auf Nachbargrundstiicke oder Uber die
StraRenmitten liegen nicht vor. Auch kommt es nicht zu Uberlagerungen mit Abstandsflachen

von Nachbargebauden.

Durch die Festlegung von 0,4 H als Regelanstandsflache hat der Gesetzgeber in der Konzeption
des Abstandsflachenrechts hat der Gesetzgeber diese Abstande als fur die Wahrung der ab-
standflachenrechtlichen Belange insbesondere Besonnung, Belichtung und sozialer Abstand

noch ausreichender Abstand angesehen. Insoweit geht die Stadt davon aus, dass durch die
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vorliegende Bauleitplanung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sowohl innerhalb- wie

auch zu angrenzenden Gebauden, gewahrt bleiben.

pm
L5

Abbildung 10 Abstandsflachenplan

5.6 Garagen, Carports, Stellplatze und Abstellplatze fiir Fahrrader

Gem. textlicher Festsetzung sind oberirdische Stellplatze sowie freistehende Garagen und Car-
ports nicht zuldssig. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt unterirdisch. Gem. textli-
cher Festsetzung sind je Wohneinheit 1 Stellplatz sowie zuzuglich 10% Besucherstellplatze
nachzuweisen. Werden die erforderlichen zusatzlichen 10 %-Besucherstellplatze nicht oder nur
teilweise hergestellt, so sind diese abzulosen.

Gem. textlicher Festsetzung sind neben den Kfz-Stellplatzen je Wohneinheit drei Fahrradab-

stellplatze nachzuweisen.
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Fur andere Nutzungen als Wohnen, die gem. textlicher Festsetzung im Geltungsbereich zulas-
sig sind, gelten die Stellplatzbestimmungen gem. § 20 Bayer. Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStellV) in Verbindung mit der Anlage GaStellV.

5.7 Bauliche Gestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschliel3lich Mansardflachdacher
zulassig. Die im Rahmen der Gestaltungsbeiratssitzungen abgestimmte maximale Dachneigung
betragt 69°.

Es werden Festsetzungen getroffen, die besondere Anforderungen an die dulere Gestaltung
der Dacher zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes beinhalten.

Dacheinschnitte zur Schaffung von Loggien in den Mansardgeschossen sind bis zu einer Breite
von 4 Metern zulassig, ebenso wie Dachflachenfenster zur notwendigen Belichtung der Wohn-
raume. Dabei soll die gestalterische Kubatur gewahrt bleiben. Dacheinschnitte Gber Eck oder

Dachgauben sind aus diesem Grund im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

Regelungen zu Farbigkeit und Materialitat der Dacher sowie der Fassaden und der Fassaden-
gestaltung werden begleitend in den Vorhabenplanen getroffen:

- Die AuRenfassaden werden als Lochfassade geplant, die Fenster sind bodentief und
flachbindig vorzusehen und erhalten einen aufenliegenden Sonnenschutz mittels Tex-
til-Screen. Die Klinkerfassade ist farblich von den Dachern deutlich abzusetzen, um ge-
stalterisch die Traufkante zu betonen. Bristungen sind als Stabgelander geplant.

- Die Innenfassaden werden als Lochfassade mit hohem Glasanteil geplant, die Fenster
sind auch hier bodentief vorzusehen. Umlaufende Balkonbander mit einer Tiefe von ***
m unterscheiden die Geschosse im Inneren und schaffen einen vom Aufden differenzier-
ten Eindruck. Brustungen werden als Stabgelander ausgefihrt. Im Inneren des Quartiers
sind Holzfassaden mit vertikaler Verlattung vorzusehen. In einzelnen Teilbereichen wird
die Verwendung dekorativer Holzrankelemente zur Fassadenbegriinung vorgesehen.

Die Bepflanzung erfolgt gem. Vorschlagsliste.

Da die das Gebiet versorgende Trafostation an einer Gibergeordneten FuRwegeverbindung liegt,

werden auch fur diese Gestaltungsvorgaben gemacht.
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5.8 Einfriedungen

Einfriedungen sind gem. textlicher Festsetzung im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.
Daneben sind Sichtschutzwande und Formschnitthecken unzuldssig. Hierdurch verfolgt die
Stadt das Ziel die Durchwegung flr FulRganger sicherzustellen und dem innerstadtischen Plan-

gebiet eine mind. Urbanitat im Hinblick auf die Stadt der kurzen Wege zu verleihen.

5.9 Aufschuttungen und Abgrabungen

Gem. textlicher Festsetzung sind Aufschuttungen und Abgrabungen nur im fir das Bauvorha-
ben erforderlichen Umfang zulassig. Der Anschluss an Nachbargrundstiicke und die angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen hat ohne Absatze, Stitzmauern oder Boschungen mit ei-
ner Neigung von mehr als 30° zu erfolgen. Ausnahmsweise zulassig sind Absatze und Stitz-
mauern in geringerem Umfang, sofern diese das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich
stéren und die Grenzgestaltung im nachbarlichen Einverstandnis erfolgt. Dies stellt sicher, dass
der vorhandene Gelandeverlauf innerhalb des Geltungsbereichs und an seinen Grenzen wei-

testgehend erhalten bleibt.

5.10 Grunordnung

5.10.1 Oberbodeniiberdeckung

Im Sinne einer nachhaltigen Begrinung innerhalb des Quartiers wird gem. textlicher Festset-
zung eine Oberbodenuberdeckung von durchschnittlich 1,20 Meter festgesetzt, jedoch mit einer
Oberbodeniberdeckung von mindestens 1,0 Meter.

Es ist jedoch bei den zu pflanzenden Baumen ausreichend Raum fur Wurzelbereich und Krone
vorzusehen, z.B. durch Aufhlgelung im Bereich der Baume. Es ist darauf zu achten, dass es
zu keinen Konflikten mit anderen Bauwerken kommt. Die Bepflanzung hat sich an der Vor-
schlagsliste zu orientieren. Genauere Aussagen zur Grinordnung werden im Freiflachengestal-

tungsplan getroffen.

5.10.2 Kinderspielflachen
Die im Zusammenhang mit dem Vorhaben Bismarck-Carré erforderlichen Kinderspielflachen
werden im Plangebiet nachgewiesen. Die dafiir vorgesehenen Flachen werden gem. Planzeich-

nung als ,Flache fir: Spielplatz® festgesetzt.
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5.10.3 Bepflanzung

Die Auswahl der Pflanzen erfolgt auf der Grundlage des Standortes sowie vor dem Hintergrund
der Klimavertraglichkeit. Im weitesten Sinne handelt es sich hier um Klima- bzw. Zukunfts-
baume, die den zu erwartenden Klimaveranderungen standhalten kénnen und somit dauerhaft
Bestand haben kénnen. Die Bepflanzung wird gebildet aus einer Mischung von Grolibdumen,
Kletterbaumen auf Spielflachen, sowie Vorgartenbereichen mit Strduchern und Stauden. Au-
Rerdem werden verschiedene Kletterpflanzen als Fassadenbegriinung vorgesehen. Anstatt von
pflegeintensiven sowie dkologisch minderwertiger Rasenflachen, werden artenreiche, vielfaltig
strukturierte Graser und Blumen als Rahmung der Gebaude sowie Unterpflanzung der Baume

geplant.

Das vorgesehene Grinordnungskonzept mit der weit Uber den stadtischen Standard hinausge-
henden Pflanzung von Baumen und einer umfassenden Begrunung Uberfuhrt das vorrangig
anthropogen gepragte Bestandsquartier in ein Wohnquartier mit qualitatvoller und sowohl as-
thetisch wie dkologisch wertvoller Freiraumgestaltung. Diese Freiraumgestaltung stellt dabei
nicht nur eine Verbesserung gegenltber dem Ist-Zustand dar, sondern nimmt dabei auch Bezug

auf die Baumstrukturen, die sich vormals auf dem Grundstiick befunden haben.

5.10.4 Pflanzliste
Die Bepflanzung im Quartier ist der Vorschlagsliste (Kletterpflanzen / Fassadenbegriinung;

Baume und Straucher) in den Hinweisen im Bebauungsplan zu entnehmen.

Extensive Dachbegriinung

Fur die Begrinung der nicht-geneigten Dachflachen werden verschiedene Stauden oder Strau-
cher vorgesehen. Die Aufbauhdhen sind dabei gem. textlicher Festsetzung mit mindestens 10
cm vorzusehen. Die Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht fir Bereiche notwendiger technischer
Anlagen sowie fur Flachen unter Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnen-

lichts.

5.10.5 Klimaschutz
Aus Grunden des Natur- und Klimaschutzes sind die Flachdacher grundsatzlich extensiv mit

einer Aufbauhéhe von 10 cm zu begriinen. Ebenfalls aus Griinden des Klimaschutzes und zur
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Forderung von erneuerbaren Energien wird die Aufstellung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergien vorgesehen. Gem. textlicher Festsetzung sind mindestens 30 % der Flach-
dachflachen fir Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu verwenden. Gem. textlicher Festset-

zung werden weitere Regelungen aus gestalterischen Griinden getroffen.

5.10.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die bereits bestehende, nahezu vollflachige Versiegelung sind keine Ausgleichsmalinah-

men fir den planerischen Eingriff zu ergreifen.

5.1 Artenschutz

Durch das gegenstandliche Vorhaben sind keine Schutzgebiete betroffen, eine Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung ist nicht erforderlich. Eine Beeintrachtigung von NATURA

2000-Gebieten ist nicht zu erwarten.

Zur Beurteilung der Relevanz einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) hat am
26.02.2024 eine Prufung vor Ort stattgefunden.

Am 18.04.2024 ist auf Grundlage der bis dahin vorliegenden Unterlagen zum Bismarck-Carré
eine erste, naturschutzfachliche Bewertung durch die Unteren Naturschutzbehdrde vorgenom-

men worden.

Es wurde daraufhin folgende spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefuhrt:
.-Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 2308 Bismarck - Carré - Kaufbeuren®, Natur Perspektiven GmbH, Stand
02.08.2024.

Bewertung der Geholzentfernung
,Zum Zeitpunkt der Ubersichtsbegehung waren die B&dume mit der Nr. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10
bereits entfernt (vgl. Kap. 4 Gehdlze und Abb. 4). Eine Abschétzung hinsichtlich des Struktur-

potenzials fiir Brutvégel oder Flederméuse kann aus diesem Grund nur ndherungsweise anhand
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des vorliegenden Baumgutachtens zur Uberpriifung der Verkehrssicherheit und Erhaltungswiir-
digkeit, erstellt von Herrn Fodera am 16.05.2023, abgeschétzt werden.

[...]

Um den Verlust dieser 6kologischen Funktionalitdt zu kompensieren werden folgende Mal3nah-

men ergriffen:

M1 Nistkasten fiir Hohlenbriiter und baumbewohnende Flederméuse

[..]

M2 Fassadenintegrierte Nistkasten fiir Gebdudebriiter

[.J

MaRRnahmen zur Vermeidung

»Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefdhrdungen der nach
den hier einschlégigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem.§ 44Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG er-
folgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

V 1 Gehoblzentfernungen aullerhalb der Vogelbrutzeit und Quartiernutzung von Flederméausen
[-]

V 2 VerschlieBung von Héhlen mit Einwegeverschliissen

[-]

V 3 Reduzierung von Lichtemission im Aul3enbereich

[

Fazit der Relevanzpriifung

,Das Untersuchungsgebiet wurde im Rahmen einer Ubersichtsbegehung am 26.02. und
20.06.2024 hinsichtlich seines Habitatpotenzials fiir planungsrelevante Artengruppen unter-
sucht.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden mit Gehélzen und Gebéuden potenzielle Lebens-
raumstrukturen fiir Brutvégel (Gehdlz- und Gebéudebriiter) sowie Flederméuse festgestellt. An
den bestehenden Gehdlzen wurden keine Héhlungen oder Spalten nachgewiesen, welche Fle-
derméusen oder Hbhlenbriitern als Fortpflanzungsstétte bzw. Sommerquartier dienen. Es wur-

den auch keine Nester an den Gehdlzen erfasst. An Gebauden konnten Hbhlungen/Spalten
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insbesondere an den Gebaudeecken festgestellt werden. Es wurden jedoch keine Spuren, wel-
che auf eine regelméflige Nutzung dieser Strukturen hindeuten identifiziert. Auf der Nordseite
der Gebédude konnten Kotspuren von Vbgeln entlang der Au3enbeleuchtung festgestellt wer-
den, sodass eine Nestanlage aus der Vergangenheit wahrscheinlich ist (vermutlich Hausrot-
schwanz). Am Treppenabgang zur Nordseite des Nebengebdudes wurde ein drosselartiges
Nest (vermutlich Amsel) festgestellt. An benachbarten Gebéuden konnten der Haussperling bei
friihen Brutaktivitdten beobachtet werden. Aus der ferneren Umgebung ist ein Brutnachweis des
Mauerseglers bekannt. Zusétzlich fanden von Ende Mérz bis Anfang Juni 2024 faunistische
Untersuchungen fiir Gebdudebriiter und Flederméuse statt. Dabei wurden 4 Begehungen fiir
Gebdaudebriiter sowie 2 Ausflugskontrollen in Kombination mit Transektbegehungen mit Hilfe
eines mobilen Ultraschalldetektors fiir Flederméause durchgefiihrt. Wahrend der faunistischen
Untersuchungen konnten weder Gebaudebriiter noch ausfliegende Flederméuse entlang der
betroffenen Gebdude festgestellt werden. In der Folge ist eine Betroffenheit der Brutvbgel und
Fledermé&use nicht zu erwarten, sofern die MalSnhahmen M1, M2 sowie der Vermeidungsmal-

nahmen V 1-3 eingehalten werden.”

Hinweise im Bebauungsplan
Auf Grundlage der im Gutachten genannten KompensationsmafRnahmen M1 und M2, sowie die

Vermeidungsmalnahmen V 1-3 werden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

512 Verkehrsflachen; Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrecht

Das Grundstlck wird umgeben von stralenbegleitenden FulRwegen, gesonderte Radwege sind
nicht vorgesehen. Es handelt sich um ein verkehrsberuhigtes Quartier, dessen Durchwegung
insbesondere durch einen im Norden des Plangebietes vorgesehenen Ubergeordneten Fulweg
durch FulRganger grundsatzlich méglich ist.

Die Freiraumgestaltung sieht eine Durchwegung zur Erschlielung der Gebaude vor, die grund-
satzlich neben den Anwohner:innen auch von Besucher:innen des Quartiers genutzt werden
kann.

Im Bereich des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird ein Bereich als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Gehweg - festgesetzt. Flr diesen Bereich wird

zudem ein Gehrecht zugunsten der Stadt festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wird eine
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offentlich zugangliche Durchwegung zwischen Krautlusweg / Heinzelmannstral3e und Hauber-
riserstrafl’e gesichert.

Fur die Flache fur die Versorgung (Trafostation) und angrenzende hierfir benétigte Flachen
werden aulierdem zwei Flachen als mit Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrecht zugunsten des
Energieversorgers zu belastende Flachen festgesetzt.

Fur die (zweite) ErschlieBung der angrenzenden Nutzung auf Fl.-Nr. 647/2 wird der Bereich
eines geplanten Gehwegs als mit Geh-, Fahr- und / oder Leitungsrecht zugunsten des Hinter-

liegers zu belastende Flache festgesetzt.

513 Ein- und Ausfahrtbereich (Tiefgarage)

Das Plangebiet ist im o6ffentlichen Strallenverkehrsnetz Gber die umliegenden Strallen (Bis-
marckstrale, HauberrisserstralRe und Heinzelmannstral3e) angebunden. Die verkehrliche Er-
schlieung des Quartiers erfolgt tber eine Ein- und Ausfahrt, die innerhalb des gem. Festset-
zung A.6.4 festgesetzten Bereichs zu liegen hat. Diese Tiefgarage ist an der Heinzelmannstralie

platziert. Ein- und Ausfahrten an anderer Stelle sind dadurch ausgeschlossen.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist die Verkehrssicherheit fir Radfahrende und
zu Full gehende zu gewahrleisten. Die Vorgaben zu Sichtdreiecken sind einzuhalten. Das Sicht-
dreieck ist im Bebauungsplan sowie im Erschliefungsplan dargestellt. Weil in diesem Bereich
ein wichtiger Schulweg kreuzt, wurde das dargestellte Sichtdreieck nicht vom auReren Fahr-
bahnrand, sondern ausgehend vom auf3eren Rand des Gehwegs gemessen. In diesem Bereich

ist daher auf der freizuhaltenden Hohe (Erdgeschoss) ein Einschnitt erforderlich.

5.14 Stellplatzschliissel

Die Stadt Kaufbeuren verfugt nicht ber eine eigene Satzung Uber die Ermittlung und den Nach-
weis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader (Stellplatzsatzung), deshalb ist vorlie-

gend die Garagen- und Stellplatzverordnung - GaStellV anzuwenden.

Gem. Beschluss des Stadtrates vom 24.10.2023 zur Wohnbauentwicklung auf dem Areal in der
Heinzelmannstralle 1 wird ein Stellplatzschlissel von einem Kfz-Stellplatz zuzuglich 10 % Be-
sucherstellplatze und drei Fahrradabstellplatze je Wohneinheit gem. B.11.1 und B.11.4 festge-

setzt. FUr sonstige Nutzungen ist der Stellplatzbedarf gem. ***
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5.15 Planungen fiir einen Kreisverkehr

Es bestehen Planungen, die im Bereich westlich des Ein- und Ausfahrtsbereichs der Tiefgarage
einen Wendehammer / Kreisverkehr darstellen. Derzeit (Stand 21.05.2025) handelt es sich nur
um Konzepte:

- (Internes Schreiben der Stadt vom 03.05.2021 mit beiliegender Skizze.)

- Neubau Turnhalle Krautlussweg Kaufbeuren - Quartier Heinzelmannstral3e, Lageplan
der ,Variante 6% 07.07.2021, erg. am: 09.07.2021, 13.07.2021, Hofmann & Dietz.
[Anmerkung: Der dargestellte Kreisverkehr wirde zum Teil im Bereich des Baulands
liegen]

- Skizze vom 26.04.2024, Roth Christof, Stadt Kaufbeuren.

[Der dargestellte Kreisverkehr liegt nicht im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplans]
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5.16 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Im Rahmen des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde das ,Verkehrs-
gutachten zum Bebauungsplan Bismarck-Carré in Kaufbeuren®, Bernard Gruppe ZT GmbH,
Stand 26.07.2024, erstellt.

Im Gutachten wurden die Bestandsverkehre und die Verkehre der zukunftigen Nutzung mitei-
nander verglichen.
Im Bestand wird das Vorhabengrundstick durch die Post(bank)filiale und ein im Gebaude un-
tergebrachtes Kinderhaus genutzt. Die aus diesen Nutzungen resultierenden Verkehrsmengen
werden bei Realisierung des geplanten Vorhabens entfallen. Auf Basis der bestehenden Nut-
zungen wurden folgende Verkehrsmengen abgeleitet:

- Postbank: Insg. ca. 400 Kfz-Fahrten / 24h

- Kinderhaus: Insg. ca. 100 Kfz-Fahrten / 24h
Es entfallen somit durch den Wegfall der Bestandsnutzungen ca. 500 Kfz-Fahrten / Tag.

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Wohnquartier mit ca. 91 Wohneinheiten und einem
Verkehrsaufkommen von ca. 300 Kfz-Fahrten / 24h. Diese leiten sich folgendermalen ab:
- Bismarck-Carré:
= 91 Stellplatze
- Umschlagsfaktor von 1,5 Fahrten pro Stellplatz (1,5 ein / 1,5 aus)
- 3 Fahrten je Stellplatz
- Insg. ca. 300 Kfz-Fahrten / 24h

Bei Uberlagerung der Quell- und Zielverkehre mit jeweils unterschiedlichen Quell-Ziel-Orientie-
rungen ergeben sich im umliegenden Stra3ennetz tendenziell leichte Abnahmen (zwischen -
110 und -160 Fahrten Kfz/24h) und in Teilbereichen sehr geringe Zunahmen (max. +50 Fahrten
Kfz/24h).
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Abbildung 11 Verkehrsdifferenzen im Umfeld des Vorhabengebietes, Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Bismarck-Carré in

Kaufbeuren, Bernard Gruppe ZT GmbH, Erganzung durch Kehrbaum Architekten, Ausschnitt 0.M.

Insgesamt andert sich das Kfz-Verkehrsaufkommen nur sehr wenig. Im Ubergeordneten Stra-
Rennetz sind leichte, aber kaum wahrnehmbare, Verkehrsabnahmen festzustellen. Die aus dem

Vorhaben resultierenden Verkehrsveranderungen haben keinen nennenswerten Einfluss auf die
bestehenden Knotenpunkte.

517 Immissionsschutz

Fur den gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche sowie der

Nutzung der Schule und Kinderbetreuungseinrichtungen) — Bericht Nr. 223139 / 3, IB Greiner,
Stand 01.08.2024, erstellt.
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Zusammenfassung gemal Gutachten:

»10. Zusammenfassung

Die Stadt Kaufbeuren plant die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Entwicklung des
Bismarck-Carrés zwischen der BismarckstraRe, der Heinzelmannstrale und der Hau-
berrisserstralie (vgl. Ubersichstplan, Anhang A, Seite 2).

Es ist die Errichtung von verschiedenen mehrgescholigen Gebauden fir Wohnen mit
Tiefgarage in einem WA-Gebiet vorgesehen. Hierzu soll ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Das Plangrundstuck liegt im Einwirkungsbereich der oben genannten StralRen sowie der
Ubergeordneten Strallenzilige (Schraderstrale und Ganghoferstralte (B 16)).

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich innerstadtische Nutzungen (Schulen, Kinder-
haus, Kindergarten sowie Blros und Dienstleistungsnutzungen), welche durch die neu
geplante Bebauung nicht eingeschrankt werden dirfen.

Untersuchungsergebnisse

Verkehrsgerausche

Die Berechnungen zeigen, dass aufgrund der Verkehrsgerausche an den schallzuge-
wandten Gebaudefassaden wahrend der Tageszeit Beurteilungspegel von bis zu 59
dB(A) und wahrend der Nachtzeit bis zu 51 dB(A) auftreten.

Es ergeben sich dort Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 um bis zu 4 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden wahrend der Tageszeit an allen
Fassaden eingehalten und wahrend der Nachtzeit lediglich an der Bismarckstralle ge-
ringfiigig Uberschritten.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, sind die im Bericht genannten Schall-
schutzmalRnahmen zu beachten.

Planinduzierter Verkehr

Im vorliegenden Fall ergeben sich nur sehr geringe Anderungen der Verkehrsmengen.
Dies ist auf den Wegfall der hohen Kundenfrequenz der ehemals im Plangebiet befind-
lichen Postfiliale zuriick-zufiihren, die durch das geplante Neubaugebiet teilweise kom-
pensiert wird. Die Pegeldnderungen liegen bei unter 0,5 dB(A).

Es sind aus schalltechnischer Sicht keine zuséatzlichen Schallschutzmalnahmen erfor-
derlich.

Die schalltechnische Situation stellt sich in Bezug auf den durch das Bebauungsplange-
biet verursachten Verkehr aus immissionsschutzrechtlicher Sicht als unkritisch dar.
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Gerausche aus Schule und Kinderbetreuungseinrichtungen

Gemal der Drucksache 16/8124 des Bayerischen Landtages heildt es bezuglich ,Kin-
derlarm® unter anderem:

» --.. L&rmbelastungen, die aus der bestimmungsgeméfien Nutzung dieser Einrichtung
folgen, sind daher vom Nachbarn grundsétzlich hinzunehmen. Es kommt nicht mehr in
Betracht, juristische und larmfachliche Streitfragen zu Lasten der betroffenen Kinder vor
den Gerichten auszutragen. ... Eine Beurteilung, auch entsprechend, von ,Kinderlarm*
nach Vorschriften des BImSchG findet daher in Bayern klinftig nicht mehr statt. Dies gilt
auch, wenn der Betrieb von Schulen zu einer steigenden Larmbelastung der Anwohner
flihren sollte. Unnétig stérender Lérm ist zu vermeiden.”

Im vorliegenden Fall werden die hilfsweise heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV eingehalten bzw. unterschritten. Es sind keine zusatzlichen Schallschutz-
maflnahmen erforderlich.

Dennoch ist wahrend der Pausenzeiten der Grundschule bzw. der Nutzung der Freibe-
reiche der Kindergarten der Kinderlarm deutlich wahrnehmbar und kann als stérend
empfunden werden.

Gewerbegerausche (Nutzung des Parkplatzes der SGK Gruppe)

Im vorliegenden Fall ergeben sich durch die gewerbliche Parkplatznutzung an der ge-
planten Bebauung wahrend der Tageszeit deutlich Unterschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm flir WA-Gebiete.

Sofern die Nutzung der Stellplatze auf die Tageszeit begrenzt ist, ist die Situation als
unkritisch einzustufen und es sind keine Schallschutzmalinahmen notwendig. Bei einer
nachtlichen Nutzung der Stellplatze kénnen jedoch Immissionskonflikte an der geplanten
Bebauung aufgrund des geringen Abstandes zu dem Parkplatz nicht ausgeschlossen
werden.

Tiefgaragennutzung

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Gerausche durch die Nutzung von Stellplat-
zen in Wohnbereichen gewissermalfien zu den dblichen Alltagserscheinungen gehdren
und dass Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung ver-
ursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich
keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Wirde man die Immissionen aus den privat genutzten Stellplatzen nach den strengen
Beurteilungs-kriterien der TA Larm beurteilen, so zeigen die Berechnungen, dass an der
an das Plangebiet an-grenzenden Bebauung die Immissionsrichtwerte der TA Larm
wahrend der Tages- und Nachtzeit deutlich unterschritten werden.
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SchallschutzmaBnahmen

Um die schalltechnische Vertraglichkeit zu gewahrleisten sind die unter Punkt 4.4 (Ver-
kehrsgerausche), Punkt 6.4 (Gerausche aus Schule und Kinderbetreuungseinrichtun-
gen) und unter Punkt 7.4 (Gewerbegerausche) genannten Schallschutzmalinahmen zu
beachten.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplanes zur Entwicklung des Bismarck-Carrés zwischen der Bismarckstralde, der
Heinzelmannstralte und der Hauberrisserstralle in der Stadt Kaufbeuren, sofern die ge-
nannten Schallschutzmalinahmen entsprechend beachtet werden.

Die empfohlenen Festsetzungen und Hinweise zum Immissionsschutz werden entsprechend

der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung im Bebauungsplan Ubernommen.

5.18 Technische ErschlieRung

5.18.1 Wasserver- und entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Grundstuicks ist Uber die bestehenden Anschlusspunkte gesichert.
Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzenden Stral3en mit Wasser erschlossen. Die Versor-
gung ist sichergestellt. Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber das bestehende Ka-

nalnetz.

5.18.2 Hinweise zur Hydrologie
Die Satzung des Bebauungsplans enthalt textliche Hinweise zu folgenden hydrologischen The-
men: Schicht- und Grundwasser, Auswirkungen auf den Grundwasserstand, Oberflachenwas-

serbehandlung, Starkregen, Hochwasserschutz und Niederschlagswasserbeseitigung.

Die Hinweise basieren u. a. auf dem Umwelt- und geotechnischen Bericht, Neubebauung Bis-
marckcarré Kaufbeuren, FM Geotechnik, Stand: 19.06.2024, sowie Aussagen der Unteren Was-
serrechtsbehérde geman telefonischer Vorabstimmung mit dem Tiefbauamt Kaufbeuren vom
01.09.2025.
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5.18.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Es werden keine Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Not-
wendigkeit der grundsatzlich schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
Grundsttick ergibt sich aus anderen Rechtsgrundlagen.

Die ggf. geplanten Flachen fiir die Versickerung und den Rickhalt von Niederschlagswasser
werden in den Vorhabenplanen dargestellt. Das Entwasserungsgesuch (Stand 15.10.2025) ist
dieser Begriundung als Anlage beigefligt.

Mit der Versickerung von Niederschlagswasser wird die Grundwasserneubildung geférdert und
die Wassermenge, die oberirdisch abflieRen und damit zu Uberflutungen fiihren kann, deutlich

begrenzt.

5.18.2 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz. Die Léschwasserver-
sorgung ist nach Auskunft des Stadtischen Wasserwerks Kaufbeuren mit Schreiben vom
13.05.2024S gewahrleistet. Es steht nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sowie den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik eine Loschwassergrundschutzmenge von 96 m3h zur

Verfugung.

5.18.3 Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind im Hinblick auf Frostsicherheit und andere technische
Grunde, sowie aufgrund der dichten Bebauung nicht zuldssig. Die Fuhrung von Versorgungs-
leitungen ist grundsatzlich vor Baubeginn mit dem Versorgungstragern abzustimmen, um die

ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen.

5.18.4 Miill- und Wertstoffbehalter

Flachen fur die Abfallentsorgung werden gem. Planzeichnung festgesetzt. Die Flachen dienen
nur der Abholung von Mullbehaltern. Fur die Bewohner:innen stehen Millsammelrdume in den
Untergeschossen der einzelnen Gebaude zur Verfigung. Die Abholung erfolgt Uber das angren-

zende Strallennetz.
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5.18.5 Stromversorgung

Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzenden Stral3en mit Strom erschlossen. Im Bereich des
Plangebiets wird eine neue Trafostation errichtet, um die Versorgung sicherzustellen. Nach Un-
tersuchung von mehreren Standortalternativen wurde ein Standort aufgrund des geringsten
Konfliktpotentials ausgewahlt. Im Bebauungsplan wird dieser Standort mit einer Flache fir die
Versorgung, mit der Zweckbestimmung Trafostation festgelegt. Die Trafostation soll durch die

VWEW betrieben werden und wird vrsl. bereits im Oktober 2025 aufgestellit.
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6. Stadtebauliche Kennwerte

Flachen m?
Geltungsbereich
6.939
des Bebauungsplans
Geltungsbereich des
Vorhaben- und 4.388

ErschlieBungsplans

Bauland 4.250
Sonstige Flachen 1.483
(Teil des Baulands)
davon Flache fir [Begriinung] 968
davon Flache fiir [Spielplatz] 515
Offentliche Verkehrsflichen 2.550
Flache fiir die Versorgung 19
Private Verkehrsflachen
bes. Zweckbestimmung v
Offentliche Griinflichen

Private Griinflachen

Summe 6.938

Stand 17.11.2025
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7. Anlagen

Fur die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplans liegen folgende Gutachten / Un-

tersuchungen vor:

Baugrund & Altlasten:

Verkehr

Schall

Umwelt

1) Umwelt- und geotechnischer Bericht, Neubebauung Bismarckcarré Kaufbeuren,
FM Geotechnik, Stand: 19.06.2024.

1a) Anlagen zu o.g. Gutachten

2) Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Bismarck-Carré in Kaufbeuren
— Ergebnisse der Untersuchung, Bernard Gruppe ZT GmbH, Stand 26.07.2024.

3) Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs-
und Gewerbegerausche sowie der Nutzung der Schule und Kinderbetreuungsein-
richtungen) — Bericht Nr. 223139 / 3, IB Greiner, Stand 01.08.2024.

4) Datendarstellung Nr.: 23-001, Bauprojekt ,2308 Bismarckcarré® - Darstellung der
vor Ort gesammelten Daten und erste allgemeine Bewertungen zur Uberpriifung der
Verkehrssicherheit und Erhaltungswurdigkeit von 12 Baumen in der Bismarckstralle
4, 87600 Kaufbeuren, Sachverstandigenburo Giancarlo Fodera, Dipl.-Forstwissen-
schaftler, Sachverstandiger gem. DIN EN ISO/IEC 17024 fur Baumpflege, Biome-
chanik & Baumwertermittlung (EuroZert), FLL-Zertifizierter Baumkontrolleur, Min-
chen, Stand: 16.05.2023.

4a) Anlagen zu o.g. Gutachten (Baumdaten)

5) Relevanzprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) im Rahmen
des Bebauungsplans Bismarck-Carré Kaufbeuren,

Natur-Perspektiven GmbH, Stand: 02.08.2024.
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o 6) Artenschutzbeitrag (ASB) zur Relevanzprifung, Umsetzung artenschutzrechtli-
cher Mallnahmen im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 2308*, Natur-Perspektiven
GmbH, Stand: 06.11.2024. [*Anmerkung: Projektnummer]

Brandschutz

e 7) Loschwasserauskunft nach DVGW Arbeitsblatt W 405, Stadtisches Wasserwerk

Kaufbeuren, Uber IGS - Ingenieurgesellschaft Allgdu MBH, Birkenweg 8, 87616
Marktoberdorf, vom 13.05.2024.

e 7a) Anlagen zu o.g. Auskunft (Hydranten- und Wasserleitungsplan)

Vermessung

o 8) Lageplan aufgrund amtlicher Unterlagen und eigener értlicher Aufnahme, Vermes-
sungsbiro Rexhep Nikci, Pfarrer-Ferstl-Str. 66, 82275 Emmering, vom 30.01.2023.

Entwasserung

e 9) Entwasserungsgesuch, Planung Am See, Fahrtwiesenstr. 9/4, 88045 Friedrichs-
hafen, vom 15.10.2025.
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20.11.2025

8. Verfahren

Kaufbeuren, den ..........

Bartl
Stadtplanung und Bauordnung

Anlagen: ***
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