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A PRAAMBEL

Nach §§ 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) sowie Art. 23 der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fas-
sung (s. Rechtsgrundlagen), hat Stadtrat der Stadt Immenstadt den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Kirchplatz Quartier” in 6ffentlicher Sitzung am 07.07.2026 als Satzung beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12 BauGB) wird gemall § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von der Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 25. 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfass-
senden Erklarung nach § 10a BauGBabgesehen. Ferner wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die
friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
Ebenso wird von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kirchplatz Quartier”
ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst die Grundstlicke mit den Flur Nrn.: 426/4, 426/5,
426/22, 426/32, 427, 427/4, 427/5, 427/6, 427/7, 427/8 sowie Teilflichen der Flur Nrn. 4/2 und

426/18, Gemarkung Immenstadt i. Allgdu, bei einer GréRe von ca. 1,0ha.

Die Grundstiicke mitdenFl.-Nrn.: 4/2 (Teilbereich), 427/5 sowie 427/6 werden dabeigem. §12 Abs. 4
BauGB (einzelne Flachen auRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans) in den
raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen.

Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Kirchplatz Quartier” besteht aus der Satzung mit planungs-
rechtlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) in
der Fassung vom 07.07.2026.

Weiterer Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan. Dabeiwird von der Offnungsklausel gem. § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch gemacht und ge-
regelt, dassder VEP durch Anderung des Durchfiihrungsvertrags in beidseitiger Zustimmung (Vorha-
bentriger; Stadt) ohne Anderungsverfahren der kommunalen Satzung (Bebauungsplan) angepasst
werden kann.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 07.07.2026

beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel5 des Gesetzesvom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) ge-
andert worden ist

- Baunutzungsverordnungin der FassungderBekanntmachungvom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S.
190) gedndert worden ist

- GesetziberNaturschutzund Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. |S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Mé&rz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 87) geandert worden ist

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNSchG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS 753-1-
U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert worden ist

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzesvom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) gedn-
dert worden ist

Ausfertigung

Hiermit wird bestéatigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Kirchplatz Quartier”, bestehend
aus der Satzung in der Fassung vom 07.07.2026 mit planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen
Bauvorschriften und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) in der Fassung vom 07.07.2026 sowie
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan dem Stadtratsbeschluss vom QZ07.2026 zu Grunde lag und
diesem entspricht.

Stadt Immenstadt i. Allgiu, dendS (0F. 204

urg meister NICO Sentner
In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Kirchplatz Quartier” der Stadt Immenstadti. Allgdu tritt mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung vomU_.0F. 234 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt Immenstadt i. Allgiu, denZ_Z_.QJ.Zg;_b

1. Burg elsteerco Sentner
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B SATZUNG

1 Planungsrechtliche Festsetzungen
Abgrenzung Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes
§ 9 Abs. 7 BauGB
(s. Planzeichnung)

Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
§ 9 Abs. 7BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes

(s. Planzeichnung)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO

MU gem. § 6a BauNVO

Zuldssig sind:
— Wohngebaude,
— Geschafts- und Biirogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

GemadlR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten, Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplans sind.

Ferienwohnungen/Géastezimmer im Sinne des § 13 a BauNVO, die ei-
nem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriiberge-
hend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden, sind unzuldssig.

FlrdenBereich desVorhaben- und ErschlieBungsplans wird gem. § 12
Abs.3a BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

www.lars-consult.de Seite 6 van 52
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1.2 MaR der baulichen Nutzung

GR =
455 m?

FOK =
725.0m
. NHN

DHmax =
max. 737.25 m
U. NHN

Maximal zuldssige Grundfldche (GR)
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

hier: 455 m?

Die maximal zuldssige Grundfldche darf nicht Gberschritten werden
und wird fiir jedes Baufeld einzeln festgesetzt (s. Planzeichnung).

Dariiber hinaus darf die Grundflache von:

— Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

— Tiefgaragen und damit verbundene geringfiigig aus dem Geldnde
herausragende Aufbauten

bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,93 (iberschritten
werden.

Maximal zuldssige FertigfuBbodenhdhe (FOK) Erdgeschoss Hauptge-
bdude

gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 725.0 m i. NHN

Die jeweils festgesetzte FOK stellt die maximale Fertigfulbodenober-
kante (FOK) fiir das Erdgeschoss der Hauptgebaude dar. Eine Uber-
schreitung der maximal zuldssigen FOK um bis zu +0,15 m ist zuldssig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Dachhéhe fiir Hauptgebédude (DH ,...)
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 737.25 m . NHN

Bei Satteldachern bemisst sich die maximal zuldssige Dachhéhe am
hochsten Punkt des Dachfirstes.

Bei Gebduden mit Flachdachern wird die maximal zuldssige Dachhéhe
am hochsten Punkt (i.d.R. Attika bzw. Absturzsicherung) des Gebaudes
gemessen.

Eine Uberschreitung der gesamten, maximal zuldssigen Dachhdhe
(nicht nur durch untergeordnete Bauteile) um bis zu +0,70 m kann aus-
nahmsweise gem. § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, sollten tech-
nische Vorgaben, z.B. hinsichtlich des Immissionsschutzes, dies erfor-
dern. Dies gilt nicht fiir die Baufelder 07 und 08.

Untergeordnete Bauteile, wie z.B. Antennen, Schornsteine, Aufzugs-
aufbauten etc. diirfen die maximal zuldassige Dachhéhe um bis zu
1,10m Uberschreiten.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

www . lars-consult.de
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Maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse
gem. § 20 BauNVvO

hier: maximal 4

Uberdie jeweils maximale Anzahlder Vollgeschosse hinaus sind Dach-

geschosse, die gem. Bayerische Bauordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 4. August 1997 / in Kraft ab 1.1.1998 als Vollge-

schosse gelten (Hohe von mindestens 2,30 m (iber mindestens zwei
Drittel der Grundflache), zulassig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

1.3 Bauweise und Baugrenzen

offene Bauweise (0)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

Die offene Bauweise wird dahingehend modifiziert, dass die Lange von
Gebduden Gber 50 m betragen darf.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

nur Einzelhduser zuldssig (E)
gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baulinie
gem. § 23 Abs. 1u. 2 BauNVO

Baulichen Anlagen sind entlang der Baulinie zu errichten.

(s. Planzeichnung)

Baugrenze

gem. § 23 Abs. 1u. 3 BauNVO

Gebdude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ein Vortretenvon untergeordneten Bauteilen wie z.B. Vordacher und
Podeste vor Fluchttreppenhiusern oder Ahnlichem ist in geringfiigi-
gem Ausmal bis zu 1,5 m ausnahmsweise im Sinne des § 31 Abs. 1
BauGB zulassig.

(s. Planzeichnung)

www lars-consult.de
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Nebenanlagen

Abstandsfldachen

| e B s B s B s

Firstrichtung des Hauptgebdudes, zwingend
gem. § 23 Abs. 1u. 3 BauNVO

Abweichungenvon bis zu 5° gegeniiberderPlandarstellung sind zu-las-
sig.

(s. Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen und deren Zufahrt
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Tiefgaragen sind innerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb
der Baufenster zulassig.

(s. Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fiir Stellplatze
gem. § 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

Nicht-liberdachte Stellplatze sind nurinnerhalb dieser Umgrenzungsli-
nie sowie innerhalb der Baufenster zulassig.

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung fiir Balkone
gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Balkone sind nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie sowie innerhalb
der Baufenster zuldssig.

(s. Planzeichnung)

gem. § 14 BauNVvO

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der
Baufenster, nicht jedoch in den privaten Grinflachen, zulassig.

gem. § 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem.
Art. 6 BayBO.

Die Abstandsflachen baulicher Anlagen innerhalb derBaufelder 07 und
08 regelnsich im Sinnevon Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO nach den festge-
setzten Baugrenzen bzw. -linie sowie den festgesetzten FertigfuRbo-
denhohen (FOK) und Dachhohen (DH,..).

abweichende Abstandsflachen 0,3 H
gem. § 6 BayBO

Bei den, in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen in den Bau-
felder 01, 04, 05 und 06 betragt die Tiefe der Abstandsflachen gemalk
Art. 6 Abs. 5Satz 2 BayBO 0,3 H, jeweils aber mindestens 3 m.

www lars-consult.de
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1.4 Verkehrsflachen

1.5 Grinordnung

L

Offentliche Verkehrsfliche
gem. § 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

inkl. Seitenflachen

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsfliche, mit Zweckbestimmung Eigentiimerweg
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

inkl. Seitenflachen

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsfliche, mit Zweckbestimmung Eigentiimerweg
fur FuBgénger und Notfahrzeuge
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausflihrung wasserdurchldssiger Belag

(s. Planzeichnung)

Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten
gem. §9Abs. 1Nr. 4u. 11 BauGB

In diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrten zuldssig.

(s. Planzeichnung)

nur Ausfahrt zulassig
gem. § 9Abs. 1Nr. 4u. 11 BauGB

In diesem Bereich sind nur Ausfahrten aus dem Plangebiet heraus zu-
lassig.

(s. Planzeichnung)

private Griinfldche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15BauGB

Die Flachen sind als Griinflache anzulegen zu gestalten sowie von Be-
bauung jeglicher Art (auch Nebenanlagen wie z.B. Gartenhausern,
Schuppen) freizuhalten.

Es sind Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 3.3)
aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden. Zusammenhdngende
Schotter- bzw. Steingarten (definiert als zusammenhangenden Flachen

www .lars-consult.de
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Erdiiberdeckung
und Begriinung
von Tiefgaragen

tber2m? Umfang, die iberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen be-
stehen) sind nicht zulassig.

Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zulas-
sig.

(s. Planzeichnung)

private Griinflache mit Zweckbestimmung: Spielplatz
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15BauGB

Die Flachen sind als Griinflache anzulegen zu gestalten.

Es sind Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 3.3)
aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Die Pflanzung giftiger Geholze wie Eibe oder Kegel-Eibe ist nicht zulas-
sig.
Auf den Flachen ist eine Versickerung des Oberflaichenwassers zulas-
sig.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25BauGB

Es ist mindestensdie inder Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Bau-
men |. oder Il. Ordnung oder heimischen Obstbaumhochstammen zu
pflanzen gem. Pflanzliste (siehe Ziff. 3.3) zu pflanzen. Die dargestellten
Standorte sind Empfehlungen, welche in der Lage variiert werden kén-
nen.

Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume I. und I, Ordnung be-
tragt 16-18cm Stammumfang.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(s. Planzeichnung)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGRB

Tiefgaragen und unterirdische Bauteile sind, mit kulturfahigem Boden-
material bzw. Substrat von mindestens 0,6 m Starke herzustellen und
dauerhaft zu begriinen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die
Starke des kulturfahigen Bodenmaterials bzw. Substrats mindestens
1,50 m fir Baume I. Ordnung und 1,00 m fir Baume Il. Ordnung betra-
gen. Auf Tiefgaragendecken ist die erforderliche Mindesterdiiberde-
ckung auch mittels Geldndemodellierung, z. B. in Form von Pflanzin-
seln zulassig.

Hiervon ausgenommen sind Zufahrten und Wege, Terrassen und Fla-
chen flir technische Aufbauten.

www .lars-consult.de
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1.6 Immissionsschutz

1.6.1 Verkehrslarm
Vorbemerkung

Flr die geplanten Wohngebaude ist an den jeweils larmzugewandten Fassaden mit z.T. erheblichen
Einwirkungen bzw. Beeintrachtigungen aus Stralenverkehrslarm durch die westlich gelegene Jahn-
stralle bzw. aus Schienenverkehr durch die slidostlich gelegene Bahnstrecke zu rechnen. Dabei wer-
den an den der StralRe zugewandten Ostfassaden der Hauser auf den Baufeldern 07+08 nachts die
gebietsspezifischen Orientierungswerte (ORW) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir ein Mischgebiet
[von 60/50 dB(A) tagstiber/nachts] nicht eingehalten bzw. um bis zu 9 dB(A) Gberschritten. Gleiches
gilt fur die der Schiene zugewandten Fassaden der Hauser auf den Baufeldern 05+06, an denen die
0.g. ORW z.T. nicht eingehalten bzw. nachts um bis zu 9 dB(A) und tagsiber um bis zu 4 dB(A) liber-
schritten An allen anderen Fassadenbereichen werden zumindest die als obere Anhaltswerteanzuse-
henden Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV eingehalten.

Festgesetzte SchallschutzmalRnahmen:

1. Firdie besonders betroffenen Fassaden mit Beurteilungspegeln groRer 49 dB(A) nachts (vgl. ,er-
forderliche Malnahme“in nachfolgender Tabelle Spalte 5a) sind im Hinblick auf gesunde Wohn -
und Arbeitsverhaltnisse schutzbedirftige Aufenthaltsraume gem. DIN 4109-1:2018-01 (Wohn-,
Schlaf-/Kinderzimmer u.&.) nur ausnahmsweise anzuordnen bzw. sind vorzugsweise auf zur
Schallquelle abgewandte Fassadenbereiche hin zu orientieren. Insbesondere ist bei den o0.g. be-
sonders belasteten Fassaden ohne weitere MaRnahmen auf eine Anordnung von zum Liiften er-
forderlichen (6ffenbaren) Fenster von schutzbedUrftigen Aufenthaltsraumen grundsatzlich zu
verzichten.

2. Furden Fall, dass eine Grundrissorientierung nicht moglich ist, ist durch entsprechende Vorbau-
ten (z.B. verglaste Balkone/Loggien/partielle Doppelfassaden) sicherzustellen, dass die maximal
zuldssigen Innenpegelinnerhalb von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen eingehalten werden.

3. Sind weder Grundrissorientierung noch abschirmende Vorbauten an der Fassade maglich, ist
durch eine entsprechende kontrollierte Wohnraumliftung ein hinreichender Luftaustausch auch
beigeschlossenen Fenstern zu gewahrleisten.

4. Erforderliche Luftschallddmmung AuRenbauteile:
Bei Bauvorhaben sind nachfolgende erforderliche Schallddmm-MaRe der Fassaden zu beachten,
soweit nicht durch eine konkrete Priifung (Nachweis gegen AuBenldrm) niedrigere Werte (z.B.
aufgrund von Grundrissorientierung, Abschirmung o.4.) nachgewiesen werden kénnen.

www lars-consult.de Sejte 12 von 52
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> 66 36/31 0 1 1
Ost £ 67 37 /32 0 Bl 1
Nord 67 37 /32 0 1 n
West 67 37 /32 0 1 H
std 66 36 0 1 1
Ost 1.0G6 67 37 0 1 1
Nord 67 37 0 i 1)
West 67 37 0 1 n
sid 66 36 0 1 1
Ost 2.0G 67 37 + 1) 1
Nord 67 37 0 1 1
West 67 37 0 1 1
Sud 66 36 + 1 1
Ost 3.0G 67 37 + 1) 1)
Nord 67 37 0 1 n
West 67 37 0 1) 1)

Baufeld 02
sud 66 ~/31 - - -
Ost EG-1.0G 66 /31 — — —
Nord 66 —/31 - - -
West 66 -/31 - - -
Sud 66 36 0 U 1
Ost 2.0G 5151 36 0 1 1)
Nord 66 36 0 1 n
West 66 36 0 1 n
Stid 67 37 0 1 h
Ost 3.0G 66 36 0 1 n
Nord 66 36 0 1 1
West 66 36 0 1) 1
Sid 67 37 + 1 1}
Ost 4.0G 66 36 + 1) 1)
Nord 66 36 0 n 1
West 66 36 0 1 1

Baufeld 03
sud 66 /31 _ _ _
Ost kG 66 - /31 - - -
Nord 66 —/31 — - -
West &7 —/32 - — -
Sud 66 36 0 u 1
Ost 1.0G 66 36 0 1 1
Nord 66 36 0 1 1
West 67 37 0 1) 1)
Sid 66 36 0 1 n
Ost 2.0G 6b 36 + 1 1
Nord 66 36 0 1 1
West 67 37 0 1 1)
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5
1 2 3 4 3 I b I p
M;Ege}ollcher AUl aufenthalts- erforderliche
Fassade* | Stockwerke enlarmpegel rdaume in Woh- SchallschutzmaBnahmen
AusVerkehrs-und . .
% nungen / Biiros am Geb&ude
Gewerbeldrm
erf. R',, wnPrall-
e mech. Vj;fiz IS::F/ scheibe"/partielle
gem. DIN 4189_ AuBenbauteile in | | ;4 ngsanlage Bafkgn/wg- Doppelfassade/
2:2018-01 dB gem. DIN / Einzelliifter gia
4109-1:2018-01 Festverglasung
sid 67 37 + 1 1
Ost 3.0G 67 37 + 1) 1)
Naord 66 36 0 1 1
West 67 37 0 1 1
Sid 67 37 + 1 n
Ost 4.0G 67 37 + 1 1
Nord 66 36 + 1) 1)
West 67 37 0 u 1
Baufeld 04
sud | 66 36 0 1 1
Sid 11 EG 66 36 + 1 1)
Ost [515] 36 0 1 1)
Nord 66 36 0 il 1
West 66 36 0 l n
Siid | 66 36 0 1) 1
siid 11 66 36 + 1) 1
Ost 1.06 66 36 + 1) 1)
Nord 66 36 0 u 1
West 66 36 0 u 1
Sad | 66 36 0 1 n
sid I 67 37 + 1) 1)
Ost %08 66 36 ¥ T T
Nord 66 36 0 u H
West 66 36 0 1 1
Sid 67 37 + Bl 1
Ost 3.0G 67 37 + 1 1)
Nord 66 36 0 i 1
West 66 36 [} u 1
Baufeld 05

sud | 66 36 0 Y 1
Sad 11 EG 66 36 + 1 1
Ost 66 36 + U 1
Nord 66 36 0 u 1
West 66 36 0 1 4
Sdd | 66 36 0 1) 1
sid I 66 36 + 1) 1
Ost 1.06 67 37 + il 1
Nord 66 36 4] 1 1
West 66 36 0 u 1)
Sad | 515 36 + 1 1
Sud 11 67 37 + ) 1
Ost 206 67 37 + 1) 1
Nord 66 36 + 1) 1)
West 66 36 0 1 1)
Siid 67 37 + Bl 1)
Ost 3.0G 67 37 + 1) 1)
Nord 66 36 0 1 1
West 66 36 0 1 H
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5
1 2 3 4 3 I b I p
M;Rge}ollcher AUl aufenthalts- erforderliche
Fassade* | Stockwerke enlarmpegel rdaume in Woh- SchallschutzmaBnahmen
AusVerkehrs-und . .
% nungen / Biiros am Geb&ude
Gewerbeldrm
erf. R',, wnPrall-
e mech. Vj;fiz;::r/ scheibe”/partielle
gem. DIN 4189_ AuBenbauteile in | | ;34,ngsanlage Bafkgn/wg- Doppelfassade/
4:2018-01 dB gem. DIN / Einzelliifter gia
4109-1:2018-01 Festverglasung

Baufeld 06
st 66 36 0 ! 1
Sad 11 EG [515] 36 + Bl 1
Ost 67 37 + A n
Nord 66 36 + 1 H
West 66 36 0 u H
Sad | 66 36 + n 1
Sud Il 67 37 + 1) 1
Ost 1.06 67 37 + i 1
Nord 66 36 + 1) 1)
West 66 36 0 1) 1)
Sad | [515] 36 + 1 1)
Siid Il 67 37 + 2 1
Ost .06 67 37 + gl 1
Nord 66 36 + 1) 1)
West 66 36 0 1 n
Siid 67 37 + z} 1
Ost 3.06 67 37 + 1) 1)
Nord 66 36 + 1 1
West 66 36 0 1 n

Baufeld 07
- 70 ~/35 + b N

EG

Ost 66 ~/31 0 1} 1)
West 73 - /38 + 4 1
Siid GG 70 40 + 1 1)
Ost 66 36 0 1) 1
West 73 43 + ol 1
Sud 70 40 + 7) 1
Ost . 66 36 0 1 1
West 73 43 + 4 1)
Sid 70 40 + ) 1}
Ost +.0d 66 36 0 1) 1)
West 72 42 + gl 1
siid 70 40 + 2) 1)
Ost 406 67 37 0 1 1
West 72 42 + 2} 1

Baufeld 08
sud 68 ~/33 + K 1)
Ost 2 66 — /31 0 u 1
Nord 70 —-/35 + 1 1
West 72 - /37 + n 1
sid 69 —/34 + 1 1
Ost 1.0G 66 —-/33 0 1) 1
Nord 70 - /35 + 1 n
West 72 - /37 + n 1)
sud 2.0G 69 - /34 + 1 1)
Ost 66 —-/31 0 1 1
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5
1 2 3 a S | = I -
M;EET;':::;;“‘ Aufenthalts- erforderliche
Fassade* | Stockwerke A rdaume in Woh- SchallschutzmaBnahmen
usVerkehrs-und A .
Gewerbelsrm nungen / Biiros am Geb&ude
erf. R 'W’ o5 ) wnPrall-
g mech. Vorbauten / scheibe”/partielle
- verglaster
EE"T- DIN 4199' AuBenbauteile in | | 44,n0sanlage | Balkon /Log- Doppelfassade/
4:2018.01 dB gem. DIN / Einzelllifter gia
4109-1:2018-01 Festverglasung
Nord 70 - /35 + ] 1
West 72 — /37 + 1 1
Sid 69 - /34 + 1 1
Ost 3.0G 66 —/31 0 i 1
Nord 70 - /35 + 1 1
West 72 - /37 + 1 1
- = nicht erforderlich
4 Inkl. 5 dB Abschlag fiir Schienenverke hr und dem Ansatz fiir Gewerbelarmgem. DIN 4109-
2 Kapitel 4.4.5.6
B erforderliche MaRnahme, falls schutzbediirftige Aufenthaltsraume (ber kein Fenster zur
K Querliftung an Fassaden mit geringeren Anforderung verfiigen
0 = empfohlene MalRnahme
1) = als Alternative zur erforderlichen oder empfohlenen MaRnahme
2) fir Wohnungendie iiber kein Fenster an einer Fassade mit geringeren Anforderungenver-
fliigen zwingend erforderlich

1.6.2 Gewerbe

Festgesetzte SchallschutzmaRnahmen:

1. Eine oberirdische Anlieferung im Nachtzeitraum ist grundsatzlich unzulassig

2. einegewerbliche Nutzung der nicht 6ffentlich gewidmeten oberirdischen Stellplatze istim Nacht-

zeitraum unzulassig

3. Weiterhin sind samtliche larmerzeugende Anlagen und Anlagenteile entsprechend dem Stand
der Lirmminderungstechnik auszufiihren und zu warten.

4. Hinsichtlich desLarmschutzessind die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz ge-

gen Larm - TA Larm zu beachten. Sonstige Festsetzungen

1.7 Sonstige Festsetzungen

Bemalung

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(s. Planzeichnung)

AuBenbeleuch- AuBenbeleuchtungen

tungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

www.lars-consult.de
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Boden-
versiegelung

Niederschlags-
wasser

Unterirdische
Bauweise von
Niederspannung
sleitungen

AuRenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren.

AuRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiih-
rung (z.B. LED, warm weil3, nach unten gerichtete Leuchtstrahlung) zu-
lassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-
festigten AuBenbereichen (z.B. Terrassen) sind auf das notwendige
Mindestmald zu beschrénken.

Stellplétze und Zufahrten auf privaten Grundstlicken sind nur in einer
Ausfiihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten
Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oderals wassergebundene Fla-
chen zulassig.

§ 9 Abs. 1Nr. 14 BauGB

Gesammeltes (unverschmutztes) Niederschlagswasser ist nach Mog-
lichkeit iiber eine bewachsene mindestens 30 cm maéchtige Oberbo-
denschicht flaichenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern.

Sofern dies nicht moglich ist, ist das Niederschlagswasser ist tiber ge-
eignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zeitver-
setzt zurilickzuhalten und unter Einhaltung der Vorgaben der Stadt
(maximale Wasserableitung von 0,15l/s je 100m? befestigter Grund-
stiickflache) in den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groRflachig mit Niederschlags-
wasser in Berithrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
KupferoderBlei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen nicht mit ge-
eigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft
abgeschirmt werden.

§ 9 Abs. 1Nr. 13 BauGB

Niederspannungsleitungen sind ausschlielich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

www lars-consult.de
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2 Ortliche Bauvorschriften
Dachform
SD gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Dacheindeckung

Solartechnische
Anlagen

Materialien -
Fassaden

hier: Satteldach (SD)

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Zuldssige Dachneigung des Hauptdaches
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: 0-5°

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Die Dachdeckung von Satteldachern ist nur in einheitlich roten bzw.
rotbraunen, grauen oder anthrazitfarbenen Tonen und nichtglanzend
zulassig.

Die Dachdeckung ist nicht-reflektierend auszuflihren.

Flachdacher auf Hauptgebduden sind, sofern sie nicht der Nutzung
durch Solartechnischen Anlagen dienen, mindestens zu 2/3 der ge-
samten Dachfldache extensiv zu begriinen.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Bei geneigten Dachflachen (SD) sind Solarthermie- bzw. Pho-
tovoltaikanlagen in gleicher Neigung wie das Hauptdach aus-
zufiihren, Aufstanderungen sind hier nicht zul3ssig.

Bei Flachdadchern diirfen Solarthermie- und Photovoltaikanla-
gen die Dachhéhe um max. 1,50 m tberschreiten und sind
mit min. dem 1,5-fachen Abstand ihrer Héhe gegentiber den
AuRenwanden zuriick-versetzt anzuordnen.

Mindestabstand zur Gebdudekantederjeweiligen Giebelseite
sowie zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind.
0,50 m.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen
sind.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

AuRenwande der Hauptgebaude in den Baufelder 1, 7und 8
sind als hellfarbene Putzfassaden auszufiihren.

AuBenwande der Hauptgebaude in den Baufelder 2, 3, 4, 5
und 6 sind mit senkrechter Holzverschalung auszufiihren.

www lars-consult.de
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Einfriedungen

Stiitzmauern

Gelandemodel-
lierungen

Werbeanlagen

Untergeordnete Bauteile sowie kleinfléchige Teilbereiche
bzw. Anbauten (z. B. Wintergarten) sind auch in anderen Aus-
fihrungen/Materialien und Farbe zulassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5BayBO

Als Einfriedungen sind nur Hecken sowie sichtdurchlassige Zaune zu-
léssig. Die Gesamthdhe (einschlieRlich eventuellen Stitzmauern) darf
1,30 m nicht tiberschreiten.

Bei samtlichen Einfriedungen st ein Abstand zwischen der Unterkante
des Zaunes und der Gelandeoberkante von mindestens 0,1 m einzu-
halten. Sockelmauern, die nicht der Abstiitzung des Gelandes dienen,
sind unzulassig.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5BayBO

Stlitzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Geldndes
aufgrund dervorhandenen Topographie her erforderlich sind (z.B. zur
Nachbargrenze). Die max. zulassige Hohe liegt bei 1,2 m.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Fiir die Anpassung des Gelandes an die Hohe des FertigfuBRbodens sind
Abgrabungenund Aufschittungen nurin dem erforderlichen MakR zu-
ldssig und haben maoglichst mit anfallendem Aushub der BaumalBnah-
men zu erfolgen.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leistung zuldssig.

Je Gewerbeeinheit ist maximal eine Werbeanlage mit einer maxima-
len GréRe von 3,0 m? zuldssig.

Werbeanlagen an Gebauden sind unterhalb der Fensterbristung des
1. Obergeschosses anzubringen.

Eine Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur kontinuierlich (kein be-
wegtes oder laufendes Licht oder Booster- und Laserwerbung) zulds-

sig.
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3.1

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise

426/5

N

T
&]

=y

Flurgrenze Bestand

Flurnummer Bestand

Geb&dude, Bestand

FuBweg, Bestand

Stellpladtze, Planung

Gebd&ude, Planung

Trafohduschen, Planung

Gebédude AbriR, Planung

Bestandsbaum, ggf. Rodung erforderlich

Gehdlzpflanzung/Hecke, ggf. Rodung erforderlich

Sichtdreieck

Sichtdreiecke sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, von Bebauung,

Bepflanzung und sonstigen Gegenstanden freizuhalten.

Gasleitung, Bestand

www lars-consult.de
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3.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal, Bestand

Baudenkmal, Bestand

Denkmal-Ensemble, Bestand

3.3 Pflanzempfehlung

Es wird empfohlen, Gehdlze aus der Pflanzliste zu verwenden:

Bdume |. und Il. Ordnung:

Cotoneasteri.A.
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Deutzia 'Mont Rose”
Euonymus europaeus
Forsythia x intermedia
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum vulgare
Lonicera nitida
Philadelphus coronarius
Potentilla fruticosa
Rosa i.A

Spiraea i.A.

Acer platanoides "Allershausen’ Spitz-Ahorn
Acercampestre Feld-Ahorn
Prunus avium 'Plena’ Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata "Greenspire” Winter-Linde
Quercus cerris Zerr-Eiche
Robinia pseudoac. "Sandraudiga’ Robinie
Straucher:

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Zwergmispel
Zweigr. WeilRdorn
Eingr. WeiRdorn
Deutzie
Pfaffenhiitchen
Forsythie
Kolkwitzie
Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Fingerstrauch
Rose

Spiere

www.lars-consult.de
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Viburnum carlesii Duft-Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Vinca minor Immergrin
Weigelia "Eva Rathke’ Weigelie

Hecken:

Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Liguster

Die Pflanzenliste legt ausgewadhlte Baume und Straucher fiir die Anspriiche der Hohenlage des Ge-
biets dar.

Obstbaumhochstdmme:

Zulassig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertriager bzw. Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in Bezug auf die Bekdmpfung des Feuerbrandes. Auszuwahlen
sind hierbei heimische, standartgerechte Obstsorten, welche sich fiir eine rauhe Witterung und ho-
here Lagen eignen.

3.4 Sonstige Hinweise

Altlasten Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
im Boden keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten
sich im Zuge der BaumaRBnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffen-
heit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weiteren MalRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG
und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mitden zu-
standigen Fachbehorden durchzufiihren.

Von der Fa. Geo-Consult Allgau GmbH liegt eine Schadstoffuntersu-
chung vor(23.11.2022). Demzufolge istder Bodenaushub aus dem un-
tersuchten (Tiefen)Bereich der Bohrung B-2 abfallrechtlich orientie-
rend als Z 1.1Material gem. Verfiill-Leitfaden Bayern zu klassifizieren
und zu behandeln. Der Bodenaushub aus dem untersuchten (Tie-
fen)Bereich der Bohrung B-1 abfallrechtlich kann orientierend als Z 0-
Material gem. Verfiill-Leitfaden Bayern klassifiziert werden.

Die Bausubstanz der Bestandsgebadude der EBERLMEDIEN GmbH & Co.
KG wurde aufgrund des geplanten Abrissesim Vorab auf Riickbau- und
Altlasten untersucht (Gutachten, AGROLAB Labor GmbH vom
30.12.2021). Hierzu wurden unter anderem der Boden, Wande und
Decken untersucht und Materialproben enthommen. Dabei wurden
Belastungen mit PCB (Gebaude E, Anstrich griin) und vor allem PAK
(Gebdude Dund E) sowie KWin der Fehlbodenschlacke des Gebaudes
F festgestellt. In Teilbereichen ist auch mit dem Vorhandensein von
KMF und Asbest zu rechnen. Die bestehenden Betriebsgebaude sind
selektiv zurlickzubauen. Kontaminiertes oder sonst belastetes Material
ist getrennt zu erfassen und geordnet zu entsorgen. Bei der Entsor-
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gung gefahrlicher Abfélle sind die Vorgaben der Nachweisverordnung
zu beachten.

Artenschutz Der Begutachtung des Biologen P. Harsch zufolge (20.08. bzw.
11.12.2022) liegen weder Hinweise auf eine aktuelle Nutzung der Ge-
b&dude durch Flederméuse, Fassadenbriiter und andere Brutvogel vor.
Auchwurden keine Quartiere flir Baumfledermause in den vorhande-
nen Geholzen festgestellt.

Grundsatzlich sind bei Gebdudeabriss bzw. Baufeldfreimachung die all-
gemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu
beachten. Darliber hinaus sind die artenschutzrechtlichen Belange
nach § 44 BNatSchG zu berlicksichtigen (Tétungs- und Verletzungsver-
bot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Baugrund Es liegt eine, von der Firma Geo-Consult Allgdu GmbH erstellte Bau-
grunduntersuchung vor (Fassung vom 09.08.2022). Infolge des anzu-
treffenden Baugrundes wird von einer punktuellen Lastabtragung tiber
Einzel- und Streifenfundamente abgeraten (s. auch Ziffer 3.5 in der Be-
griindung).

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen
Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf sichern muss.

Bcidendenk— Bei etwaigen Funden von Bodendenkmaélern (auffallige Holzreste,
maler Mauern, Metallgegenstinde, Steingerite, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
terder Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
derVerpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zudem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmeroder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayD5chG:

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Z| — Bay-
rische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Hofgraben 4, 80539
Miinchen oder die zustdandige Untere Denkmalschutzbehorde zu ver-
standigen.
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Bodenschutz

Brandschutz

Kampfmittelbe-
lastung

Grundwasser-
schutz

Beianstehenden BaumaRnahmen, welche StraRenbauarbeiten, Ein-
friedungen etc. im Ndhbereich des Baudenkmals Kath. Pfarrkirche St.
Ottmar nach Art. 1 Abs. 2 BayDSchG. betreffen, wird das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege frithzeitig in Kenntnis gesetzt. Entspre-
chende MalBnahmen bedtrfen tiberdies einer separaten denkmal-
rechtlichen Erlaubnis und sind mit einem detaillierten MalRnahmen-
konzept Uber die zustdandige Untere Denkmalschutzbehorde zu bean-
tragen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger
Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind még-
lichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfiirvan einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungs-
konzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu
schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vorVer-
dichtung zu schiitzen und méglichst wieder seiner Nutzung zuzufih-
ren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physika-
lischen und stofflichen Beeintrdachtigungen sowie zur Verwertung des
Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
ricksichtigen. Das Befahrenvon Bodenist bei ungtinstigen Boden- und
Witterungs-verhaltnissen moglichst zu vermeiden. Ansonsten sind
Schutzmalnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Die Zufahrten sind nach den ,Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuer-
wehr” -Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Ar-
beitsblatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten
DN 100 vorzusehen. Die Abstande der Hydranten zueinander sollten
150 m nicht Gberschreiten.

Beiden Griinanlagen ist darauf zu achten, dass ein evtl. notwendiger
2. Rettungsweg liberdie Drehleiter nicht durch Baume behindert wird.

Das Plangebiet wurde im Rahmen der historischen Kampfmittelvorer-
kundung auf eine mogliche Belastung von Kampfmitteln untersucht
(Gutachten der Luftbild Datenbank vom 26.07.2022). Die Auswertung
ergibt, dass innerhalb des Geltungsbereichs nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vorliegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verantwortung flir Gefahrdungen
durch Kampfmittel bei Baumalnahmen bei den Bauherren und den
bauausfiihrenden Firmen liegt.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen Wissern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) wird emp-
fohlen, Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes lie-
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Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

Hangwasser

Anzahl der
Stellplatze

Solarpflicht

Plangenauigkeit
/ Vorschriften

gende Rdume wasserdicht (z.B. weilRe Wanne) und auftriebssicher her-
zustellen.

Beider Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen-
sind die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeitsblat-
tesA 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zurVersickerungvon
Niederschlagswasser” zu berticksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100 , Leitlinien derintegralen Sied-
lungsentwasserung” (ISiE) zu bericksichtigen.

Soweit keine Versickerung maoglich ist, sind die technischen Anforde-
rungen an die Regenrlickhaltung und Speicherung von Niederschlags-
wasser in den DWA-Richtlinien M 153 und A 117 und fir die qualita-
tive Betrachtung in der DWA- Richtlinie A 102 geregelt.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdsser (Grund-
wasser bzw. Oberflaichengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgau eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewdssern vielfaltigen
Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasser-
stande) ausgesetzt. So kénnen (berall Uberflutungen der StraRen bei
Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Un-
wetterereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nen-
nenswerten Vorwarnzeiten maoglich.

Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung ent-
sprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu treffen.

Der natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verandert werden (gem.§ 37 Abs. 1 WHG).

Es gilt die Satzung Gber Kraftfahrzeugstellpldtze und Garagen (Stell-
platzsatzung) der Stadt Immenstadt i. Allgau in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

Auf die Solarpflicht gemaR Art. 44a BayBO wird hingewiesen. Spates-
tensin einem Baugenehmigungsverfahren sind die zu belegenden PV-
Flachen planerisch darzustellen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
beisich dennochim Rahmen einerspateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann seitens der
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Stadt und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen keine Gewahr
tibernommen werden.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften und Regelwerke
(insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kénnen bei

der Stadt wihrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen wer-
den.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Beschreibung des Plangebietes

Der Stadtrat der Stadt Immenstadt im Allgau hat in seiner Sitzung am 28.09.2022 auf Antrag des Vor-
habentragers Kirchplatz Quartier Bau- und Grundstlicks GmbH & Co. KG die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Kirchplatz Quartier” gem. § 12 BauG B beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Nachnutzung der Flachen einer ehemaligen Druckerei planungs-
rechtlich zu sichern. Geplant ist der Neubau von 7 Mehrfamilienhdusern mit ca. 90 Wohnungen, ge-
werblichen Nutzungen sowie Kindergarten bzw. Kindertagesstatte. Ferner erfolgt der Bau einer Tief-
garage (Ein- und Ausfahrt Richtung GrintenstraRe) zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
geplanten Nutzungen geschaffen.

Wie im nachfolgenden Luftbild zu erkennen, befindet sich das Plangebiet in zentraler Lage, zwischen

derJahnstraRe im Westen, der GriintenstraReim Norden, der Bahnlinie Immenstadt-Kemptenim Os-
ten und der SalzstralRe im Siiden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke
mit den Flur Nrn.: 426/4, 426/5, 426/22, 426/32, 427, 427/4, 427/5, 427/6, 427/7, 427/8 sowie Teil-
flachen der Flur Nrn. 4/2 und 426/18, Gemarkung Immenstadt i. Allgdu, bei einer GroRe von ca.
1,0ha.

Abbildung 1: links Luftbild mit Geltungsbereich; rechts: Abgrenzung des Begauung.spfanes.sow::e aﬁ Vorhaben—'und Erschlie-
fungsplanes (VEP) (mafistabslos)

Die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn.: 427/5-6 im Stidosten werden im Sinne des §12 Abs. 4 BauGB als
einzelne Flachen auRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans in den réaumlichen

it a /

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen (s.
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Abbildung rechts). Das Gebdude auf den beiden Grundstlicken ist derzeit noch bewchnt, soll aber
langfristig auch einer Neubebauung im Sinne des stadtebaulichen Konzepts fiir das Quartier zuge-
fihrt werden. Um hier bereits die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, erfolgt der Einbezug
in den Bebauungsplan. Ebenso wird das Grundsttick mit der Fl.-Nr.: 4/2 (Teilbereich) im Stidwesten
gem. §12 Abs. 4 BauGBin denrdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. In die-
sem Bereich ist die Ausfahrt zur ,Jahnstrale” angedacht. Um dies planungsrechtlich zu sichern, wird
dergenannte Teilbereich mit in den Bebauungsplan aufgenommen, aufgrund der Besitzverhéltnisse
ist dieses Teilstlick Bestandteildes Bebauungsplanes, nicht jedoch des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes.

Im Plangebiet selbst befinden sich mehrere Gebaude. Der Gebdudekomplex im Westen diente bisher
als Druckerei und soll bis auf die, der ,JahnstraRe” zugewandten Bereiche abgerissen werden.

Das Geldnde fallt leicht von Westen nach Osten sowie von Stiden nach Norden ab. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches sowie im ndheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete oder schiitzenswerte
Bereiche.

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten beschleunigten
Verfahren gemaR §13a BauGB. Dies ist méglich, weil es sich um ein innerortliches, bereits bebautes
Areal handelt und die zuldssige Grundflache fir die Baufelder insgesamt knapp 4.000 m? betragt und
somit deutlich unterhalb dem gesetzlichen Schwellenwert im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m? liegt. Ferner kénnen eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgliter sowie schwere Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ausge-
schlossen werden. Zudem werden keineVorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen, vorbereitet bzw. begriindet.

Insofern sind die Bedingungen erflillt, dass der Bebauungsplanim beschleunigten Verfahren durchge-
fiihrt werden kann. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann dabeivon der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht, beider Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Er-
kldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.

3 Ubergeordnete und fachliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern Teilfortschreibung 2023 (LEP 2023)

Folgende Ziele und Grundséatze benennt das Landesentwicklungsprogramm mit Blick auf die vorlie-
gende Planung:

1.1.1 (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teil-
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Gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingun-
gen

2. Raumstruktur

2.1.8
Oberzentren

2.2.4
Vorrangprinzip

2.3.1 Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung
des Alpenraums

rdaume sind weiterzu entwickeln. Alle tiberortlich raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutra-
gen.

Gemal Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern bildet
die Stadt Immenstadt im Allgau zusammen mit der Stadt Sonthofen ein
gemeinsames Oberzentrum. Die Stadtliegt landesplanerischim landlichen

(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer
raumlichen Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die
groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume langfristig befor-
dern.

(G) Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager
und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die
Bevélkerungin allen Teilraumen mit Gltern und Dienstleistungen des spe-
zialisierten hoheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu ent-
wickeln. Dies gilt bei

- Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge,

- der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbezliglicher
Fordermalnahmen und

- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger Le-
bens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

(G) Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert
werden, dass

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Landschaften sowie die natiir-
liche Vielfalt seiner wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung
und Entwicklung ihrer Lebensraume und deren Vernetzung erhalten blei-
ben,

- seine Funktionen als landerlibergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirt-
schafts- und Verkehrsraum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur-
und Kulturraum von europaischer Bedeutung wahrgenommen werden
kénnen [...].
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3.1 (G) Die Ausweisung von Baufldachen soll an einer nachhaltigen und be-
Flachensparen darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-

gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsan-
forderungen, derSchonungder natlrlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Bertiicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

3.2 (Z) In denSiedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
Innenentwicklung vor  entwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
AuBenentwicklung wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen

33 (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-

Vermeidung von Zer-  dere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden

siedlung — Anbindege-

bot
Die gegenstandliche Planung orientiert sich an den Zielen und Grundsdtzen des bayerischen Landes-
entwicklungsprogramms und tragt mit ihren Festsetzungen und Vorgaben zur Erreichung dieser lan-
desplanerischen Vorgaben bei. Durch die Nachnutzung der bereits bebauten Planflache wird das Ziel
derInnen-vor AuRenentwicklung, sowie der Grundsatz des Flachensparens erreicht. Dariiber hinaus
erfolgt keine Zersiedlung der Landschaft. Somit werden mit der gegenstandlichen Bauleitplanung die
Vorgabendes LEP Bayern aufgegriffen und berlicksichtigt. Die geplante bedarfsgerechte Wohnbau-
entwicklung entspricht damit den tibergeordneten planerischen Vorgaben.

3.2 Regionalplan der Region Allgdu (16)

Fiir die gegenstdndliche Bauleitplanung gibt der Regionalplan der Region Allgdu folgende Ziele (Z)
und Grundsatze (G) vor:

All (G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
Allgemeine Ziele und raum flr die dort lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in
Grundsatze ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigenstandig-

keit zu starken.

All Im Regionalplan Allgdu ist die Stadt Immenstadt im Allgdu noch als Mittel-

Raumstruktur zentrumim landlichen Raum dargestellt und wird dem Alpengebiet zuge-
ordnet. Die Stadt Immenstadt liegt in unmittelbarer Nahe zum stiddstlich
gelegenen Mittelzentrum Sonthofen und zum nordéstlich gelegenen
Oberzentrum Kempten. Immenstadt liegt auf einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung. Diese Entwicklungsachse verlauft (iber
Kempten nach Immenstadt (entlang der B 19) und von dort iber Obers-
taufen nach Lindau (entlang der B308).

www . lars-consult.de Sejte 30 von 52



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kirchplatz Quartier" LA
consult
Ubergeoardnete und fachliche Vorgaben

Bll2.2.2 (Z) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschafts-
raum flr die dort lebende Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in
ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und versorgungsmaRigen Eigenstandig-
keit zu starken.

BIll3.1 (G) Das bestehende Netz an Kindertageseinrichtungen (Kinderkrippen,
Bildungs- und Erzie- Kindergarten, Horte und Hauser fiir Kinder) und sonstigen Kinderbetreu-
hungswesen ungseinrichtungenistin allen Teilen der Region moglichst zu erhalten und

bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

BV1.3 (Z) Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhan-
Siedlungsstruktur dene Baulandreserven und leer stehende Gebaude genutzt sowie Nach-
verdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden.

Da die Flachen bereits versiegelt und bebaut sind, wird das auch auf Ebene des Regionalplanesveran-
kerte Ziel des Flachensparens erfiillt. Zudem wird durch die vorliegende Planung dem Mangel an
Wohnraum fir die Bevélkerung, sowie der begrenzten Anzahlan Kindertagesstattenin Immenstadti.
Allgdu entgegengewirkt. Im Ergebnis wird auch hier deutlich, dass die gegenstandliche Planung die
Vorgaben des Regionalplans aufgreift und beriicksichtigt, Zielkonflikte entstehen nicht.
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3.3 Flachennutzungsplan

Der derzeitig rechtsgliltige Flachennutzungsplan von Immenstadt i. Allgdu stellt fiir das Plangebiet
gemischte Bauflachen (M) dar. Im Bebauungsplan wir in Zukunft als Art der baulichen Nutzung ein
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Da der Flaichennutzungsplan im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO nur
gemischte Bauflachen (M) kennt und urbane Gebiete (MU) diesen gleichgestellt sind, kann auf eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes verzichtet werden.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flédchennutzungsplan der Stadt Immenstadt: Darstellung als gemischte Baufldchen (M)

3.4 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Mit Aufstellung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) 2010 hat der Stadtrat
derStadt Immenstadti. Allgdu Leitziele fiir die zuklinftige Stadtentwicklung erarbeitet. Dabeihandelt
essich umein informelles stadtebauliches Konzept. Mit vorliegender Planung werden die darin ent-
haltenen allgemeine Ziele zur Entwicklung der Stadt Immenstadt beriicksichtigt.

3.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder Bau- noch Bodendenk-
maler bekannt. Allerdingt befinden sich im naheren Umfeld folgende Denkmaler:

- Ensemble: Marienplatz (E-7-80-124-1)

- Bodendenkmal: Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Alt-
stadt von Immenstadt im Allgdu. (D-7-8427-0060)
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- Baudenkmal: Volksschule (D-7-80-124-13), Pfarrkirche St. Nikolaus (D-7-80-124-22), Olbergka-
pelle (D-7-80-124-23)

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (aufféllige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Stein-
geréte, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

3.6 Geologie, Grund- und Niederschlagswasser

Baugrund:

Es liegt eine, von der Firma Geo-Consult Allgéu GmbH erstellte Baugrunduntersuchung vor (Fassung
vom 09.08.2022). Im Rahmen der Untersuchung wurden zwei Bohrungen, Rammsondierungen, Ein-
messungen durchgefiihrt und die Grundwasserstdande ermittelt.

Gemal geologischer Karten ist im Bereich des Bauvorhabens mit einem grof3flachigen Bach-
schwemmbkegel des Steigbachs zu rechnen. Bei den Schwemmablagerungen handelt es sich um um-
gelagertes Materialaus Fels- und Moranenschichten. Diese weisen gegentiberden Kiesen eine deut-
lich geringere Durchlassigkeit auf. Da es sich um horizontal geschichtete Boden handelt, wirken die
Zwischenlagen als Stauhorizonte. Dementsprechend kénnen Schicht- bzw. Stauwasser oberhalb von
bindigen Schwemmablagerungen nicht ausgeschlossen werden. Von einer punktuellen Lastabtragung
Uber Einzel- und Streifenfundamente wird dringend abgeraten. Die Lastabtragung kann grundsétzlich
mittels einer elastisch gebetteten Bodenplatte vorgenommen werden.

Grundwasser;

Der Mittelstand des Grundwassers (an der Messstelle auf dem Grundstiick) liegt bei ca. 717,29 mNN,
das bisherige mittlere Hochwasser bei ca. 718,61 mNN. Ein berechneter héchster Hochwasserstand
liegt bei ca. 720,25 mNN und damit etwa 0,95m unterhalb der UK der niedrigsten Bodenplatte auf
dem Grundstiick (ergdnzende Stellungnahme der Firma Geo Geo-Consult Allgdu GmbH vom
15.11.2023).

Wie dem nachfolgenden Gebaudeschnitt zu entnehmen, liegen selbst bei héchstem Hochwasser-
stand lediglich drei Aufzugsunterfahrten mit etwa 20-25cm im héchsten Hochwasserstand. Durch die
geringe Flache dieserUnterfahrten werden diese als nicht relevant fiir eine splirbare Auswirkung auf
den Gewadsserhaushalt bzw Dritte gesehen.
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Abbildung 3: Schnitt - Grundwasserstdnde (Plan: FG Architekten, 2023)

Niederschlagswasser:

Eine Sicherfahigkeit deranstehenden Schichtenist nur eingeschriankt gegeben: Die Kiese waren zwar
grundsatzlich zur Versickerung geeignet. Die lehmigen Schwemmablagerungen weisen allerdings ge-
geniiber den Kiesen eine deutlich geringere Durchldssigkeit auf. Da es sich um horizontal geschich-
tete Boden handelt, wirken die lehmigen Zwischenlagen als Stauhorizonte (erganzende Stellung-
nahme der Firma Geo Geo-Consult Allgdu GmbH vom 24.11.2022).

Ausdiesem Grund ist vorgesehen, dass anfallende Niederschlagswasser, welches nicht direkt vor Ort
versickert werdenkann, tiber geeignete MalRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zeit-
versetzt zurlickzuhalten und unter Einhaltung der Vorgaben der Stadt (maximale Wasserableitung
von 0,15l/s je 100m? befestigter Grundsttickflache) in den vorhandenen Mischwasserkanal einzulei-
ten (s. Festsetzung zum Niederschlagswasser).
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3.7 Risikopotenzial von Starkregen

Von Nachbargrundstiicken zulaufendes Wasser:

Das Plangebiet wird im Norden durch die GriintenstralRe, im Westen durch die Jahnstralle sowie den
Kirchplatz und im Stiden durch die SalzstralRe begrenzt. Im nachstehenden Plan beiliegenden Plan ,,G -
8020-02 FGP - Wassermanagement”ist ersichtlich, dass das von den Oberliegern zulaufende Wasser
durch die bestehenden Wasserflihrungseinrichtungen und das bestehende Gefille innerhalb der je-
weiligen StraRenflachen, vom Plangebiet weggeleitet wird. Der Hochpunkt des umgebenden Gelan-
desbefindetsichim Bereich des Kirchplatzes, das Regenwasser flie8t von dort nach Norden und Os-
ten ab.

Abbildung 4: Voraussichtliche Fliefrichtung des Regenwassers (Plan: FG Architekten 2023)

Regenwasser im Plangebiet:

Das Plangebietist nach Norden und Osten geneigt, wobeiim Norden die StraRenflache der Griinten-
stralle anschlieRft und im Osten die Gebdude und Garten der Griintenstralle 6, 10 und 12. Zum Schutz
derUnterliegervorunkontrolliert abflieRendem Regenwasser werden Senken ausgebildet, die einen
Teil des Wassers schadlos auf dem Grundstiick zuriickhalten kénnen.

Die Uberflutungssicherheit der geplanten Geb&ude bei Starkregen wird durch die Hohengestaltung
des Gelandes im direkten Anschluss an kritische Bauteile wie Tliren und Lichtschédchte ausgefiihrt.
Die Bauteile zur Entliiftung/Entrauchung der Tiefgarage werden mit entsprechendem Sockel
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Abbildung 5: Geldndeschnitte mit geplanten Regenwassersenken (Plan: FG Architekten 2023)

Flachengegeniiberstellung Bestand und Planung:

Im Bestand ist das Grundstiick zu ca. 76 % oberflachig bebaut, durch Gebdude und Verkehrsflachen,
ca. 24 % sind unbebaute Gartenflache. Die aktuelle Planung hat einen Anteil von ca. 68 % oberflachig
bebauter Flache und ca. 32 % unbebauter Griinflichen und Spielbereiche.
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3.8 Altlasten

Kampfmittelbelastung:

Im Projektgebiet ,,Immenstadt, Kirchplatz Quartier” konnte keine potenzielle Kampfmittelbelastung
ermittelt werden (Gutachten der Luftbild Datenbank vom 26.07.2022). Insofern besteht kein weite-
rer Handlungsbedarf. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fir Gefdahrdungen
durch Kampfmittel bei BaumaRnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihrenden Firmen liegt.

Boden Schadstoffuntersuchung

Zur Untersuchungvon Schadstoffen wurde die Firma Geo-Consult Allgdu GmbH beauftragt. Im Rah-
men der geotechnischen Untersuchung wurden am 15.12.2021 zwei Bohrungen B-1 und B-2 abge-
teuft und je drei Bodenproben aus einem Tiefenbereich von 0,4 m bis 2,5m (B-1) bzw. 0,5 m bis 2,8
m (B-2) vom Geldnde entnommen. Ergebnisse der Untersuchungen zeigen auf, dass innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsfélle vorliegen. Sollten sich im Zuge der Baumafnahme Auffélligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weitere
MaRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Behérden durchzufiihren.

3.9 ErschlieBung und OPNV

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt (iber die bereits bestehende ,GriintenstralRe”
bzw. ,JahnstraRe”. Uber die Haltestelle ,JahnstraRe” mit den Buslinien 35, 36, 81, 83 und 84 ist eine
gute Anbindung an den OPNV gewihrleistet.

4 Standortqualitat; aligemeine Zielsetzungen

Standortqualitat

Der Standortzeichnetsich vor allem durch seine attraktive, zentrale Lage und sehr gute ErschlieRung
aus.

Stddtebauliche Zielstellung

Vornehmliche Zielsetzungist die Integration des Quartiersin die umgebende Bausubstanz und -struk-
tur bei gleichzeitiger Ermaoglichung einer modernen Bauweise. Ferner wird auf einen hohen Aufent-
haltscharakter innerhalb des Quartieres Wert gelegt. Durch den geplanten Quartiersplatz soll das
Baugebiet dabeinach aulRen hin offen und erlebbar fir alle Bewohner Immenstadts sein.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht vor, nach Abbruch der Druckerei-Gebdude das Gelande
nach Norden durch einen Gebauderiegel mit Wohnungen/Appartements und einer Kindertagesstatte
(Erdgeschoss) zu schlieBen. Im Innenhof sollen zwei Punkthaduser sowie ein Quartiersplatz und Griin-
bereich situiert werden. Neben gewerblicher Nutzung im Erdgeschosssind in den weiteren bis zu vier
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Geschossen der Punkthauser Wohnungen vorgesehen. Nach Osten vermitteln drei weitere, in der
Héhenentwicklung abgestaffelte Gebdaude mit bis zu je sechs Wohneinheiten zur bestehenden Be-
bauung. Ander JahnstralRe ist ein Neubau angedacht, welcher sich in Kubatur und Gestaltung an die
nordlichen Gebaude der JahnstraBe 4 & 6 anlehnt und neben gewerblicher Nutzung ebenfalls Woh-
nungen aufweist.

S

Abbildung 6: stadtebaulicher Entwurf vom Biiro ,,FG Architekten und Sachverstindige GmbH"

5 Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund dergeplanten zukiinftigen Misch-Nutzung aus Wohnungen, gewerblichen Nutzungen sowie
Kindergarten bzw. Kindertagesstéatte erfolgt die Festsetzung eines ,Urbanen Gebietes” (MU) gem.
§ 6a BauNVO. Im Unterschied zum Mischgebiet (M) ist der Gebietscharakter des Urbanen Gebietes
(MU) starkerauf eine Mischung von Wohnen und sonstigen Gewerbebetrieben, ergéanzt durch kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen ausgerichtet. Dies ermdglicht
eine flexiblere Nutzungsmischung auch in verdichteten, stadtischen Bereichen zur Umsetzung des
Konzeptes einer vitalen Stadt der kurzen Wege.

Ausgeschlossen werden Vergniligungsstatten und Tankstellen, da diese mit der beabsichtigten stadte-
baulichen Zielsetzung flir das Plangebiet vereinbar sind und um Konflikte zu vermeiden. Tankstellen
passen aufgrund ihrer baulichen Struktur und dem mit ihnen verbundenen Verkehr nicht in die be-

stehenden und geplanten Baustrukturen. Vergniigungsstatten, wie z.B. Nacht- oder Tanzbars bzw.

Speihallen haben unteranderem durch Lirmemissionen und der Gefahreines Trading-Down-Effektes
negative stadtebauliche Wirkungen.
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Ebenso unzulassig sind Ferienwohnungen/Géastezimmer, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt vorlber-gehend zur Unterkunft zur Verflgung gestellt werden. GemaR § 13a
BauNVO zahlen Ferienwohnungen/Gastezimmer zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben, welche
gem. § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO ausgeschlossen werden konnen. Der Neubau von Ferienwohnungen
oderGastezimmern bzw. die spatere Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen / Gastezim-
merist unterstadtplanerischen und wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten problematisch, weil
diese in Konkurrenz mit Wohnraum fir die Bevolkerung tritt bzw. Wohnraum verloren geht. Hinzu
kommen oftmals Beeintrachtigungen nachbarschaftlicher Beziige sowie auch Stérungen der Wohn-
und Nachtruhe, v.a. wenn die Ferienwohnnutzung mit der Nutzung zugehériger Autenwohnbereiche
einhergeht.

Die Festsetzung einersogenannten ,gelockerten Vorhabenbindung”gem. § 12 Abs. 3a BauGBerfolgt,
um eventuelle nachtragliche Anpassungen im Durchfiihrungsvertrag und damit im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan in beidseitiger Zustimmung zwischen Vorhabentrager und Stadt zu ermoglichen,
ohne hierzu zwingend ein bauleitplanerisches Anderungsverfahren vornehmen zu missen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR derbaulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der Grundflachen (GR)
sowie der Gebdaudehohen.

Es erfolgt die Festsetzung dermaximalen zuldssigen Grundflache flrdie einzelnen Baufelder 1-8 ent-
sprechend der dort geplanten Gebdude. Damit wird die Versiegelung durch Hochbauten auf insge-
samt knapp 4.000 m? begrenzt. Da ein Grof3teil der nachzuweisenden Stellplétze in einer Tiefgarage
untergebracht werden soll, ist es erforderlich, dass durch Garagen und Stellplatze (inkl. Zufahrten),
Nebenanlagen sowie Tiefgaragen und damit verbundene geringfligig aus dem Geldnde herausra-
gende Aufbauten die Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,93 Uberschritten wer-
den kann. Die Stadt beflirwortet die Nachnutzung der bereits versiegelten Flachen in dem vom Vor-
habentragervorgestellten Konzept, dain zentralerinnerstadtischer Lage Wohnraum geschaffen wird.
Die hohe GRZ ermdglicht, die notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick in einer Tiefgarage nach-
zuweisen undsichert die Funktionalitat des Gebietes. Die Grundfldchenzahlwird daher als vertretbar
erachtet.

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Erdge-
schoss-FertigfuRbodenhohe (FOK) und einer maximal zuldssige Dachhéhe (DH,,..,) sowie die maximal
zulassige Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Wahrend die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl
der Vollgeschosse hauptsachlich aus erschlieRungsbeitragsrechtlichen Griinden erfolgt, wird durch
die Festsetzung von FOK und DH,,., sichergestellt, dass sich die Baukérper bestmadglich in die Be-
standssituation integrieren. Zudem beriicksichtigt die festgesetzte FOK das Risikopotenzial bei Stark-
regen (s. Kapitel 3.6).

Um Flexibilitat in der Bauausfiihrung einzurdaumen, kann die festgesetzte FOK-Hohe maximal bis zu
0,15 m Uberschritten werden. Die maximale Dachhohe kann bis zu 0,7 m Gberschritten werden, soll-
ten dies technische Vorgaben, z.B. hinsichtlich des Immissionsschutzes, dies erfordern. Allerdings
handelt es sich dabeium eine Ausnahme-Regelung gem. gem. § 31 Abs. 1 BauGB, d.h. der Stadtrat
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hat hierliberim Einzelfall zu entscheiden. AulRerdem gilt diese Maglichkeit nicht fir die Baufelder 07
und 08, da diese sehr nahe zusammenstehen und bereits abweichende Abstandregelungen gelten (s.
nachfolgendes Kapitel 5.3).

Grundsatzlich kann jedoch die maximal zuldssige Dachhéhe durch untergeordnete Bauteile, wie z.B.
Antennen, Schornsteine, Aufzugsaufbauten etc. um bis zu 1,10m lberschritten werden.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Als Bauweise gilt flir die Baufelder 03-06 sowie Baufeld 08 die offene Bauweise. Fiir die Baufelder 01
und 07 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dabeihandelt es sich ebenfalls um eine offene
Bauweise, die dahingehend modifiziert wird, dass Gebaude eine Lange von liber 50 m aufweisen kon-
nen, sowie esim Baufeld 01 und im Baufeld 07 unter Beriicksichtigung derangrenzenden, aullerhalb
des Geltungsbereiches befindlichen Bestandsgebduden der JahnstraRBe 4 und 6 geplant ist.

Um die stadtebauliche Konzeption des Vorhabens planungsrechtlich zu sichern, wurden um die ge-
planten Gebaude einzelne Baufelder und Baugrenzen mit einem Abstand von ca. 0,5 m gelegt. Ein
Vortretenvonuntergeordneten Bauteilen wie z.B. Vorddcher und Podeste vor Fluchttreppenhdusern
oder Ahnlichem ist dabei in geringfiigigem AusmaR bis zu 1,5 m zulissig.

Fernererfolgtdie AbgrenzungderFlachen fir Tiefgaragen und deren Zufahrt. Nicht zuletzt aus Griin-
den des Immissionsschutzes sind nicht-liberdachte Stellpldtze nurinnerhalb der Baugrenzen sowie

derin derPlanzeichnungfestgesetzten Umgrenzung fiir Stellplatze zuldssig. Um die teilweise bereits
bestehenden, aber auch nach Abriss der Bestandsgebdude neu geplanten Balkone an den Hausern

derlahnstralle 4+6, welche sich auRerhalb des Geltungsbereiches befinden, planungsrechtlich zu si-
chern, werden ebenso Flichen (Abgrenzung fiir Balkone) in der Planzeichnung definiert. Ansonsten
gilt grundsatzlich im Plangebiet, dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO auch auBerhalb den
Baugrenzen zuldssig sind. Um jedoch zu vermeiden, dass die privaten Griinflachen spater mit Garten-
hiitten etc. zugestellt werden, sind darin Nebenanlagen sowie grundsatzlich samtliche bauliche Anla-
gen unzuldssig.

Im Rahmen der vorliegenden Planung finden grundsatzlich die Regelabstandsflachen gem. Art. 6
BayBO Anwendung. Jedoch wird in zwei Féllen hiervon abgewichen (s. hierzu nachfolgender Plan):

1. Dies betrifft zum einen den geplanten Neubau des Baufeldes 08 sowie das Bestandsgebdude im
Baufeld 07, zwischen welchen sich die Regelabstandsflachen iberschneiden wiirden. Flir diese bei-
den Baufelder ergeben sich die Abstandsflachen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes, d.h.
durch Festsetzung der Baugrenzen bzw. -linie sowie den festgesetzten FertigfulRbodenhdhen (FOK)
und Dachhohen (DH,...,). Damit sind die Festsetzungen, aus denen sich die tatsachlichen Abstéande zur
Umgebungsbebauungergeben, hinreichend bestimmt. Eine VermalRung ist nicht erforderlich. Hier ist
es das stadtebauliches Ziel, die durchlaufende straRenbegleitende Bebauung an der JahnstraRe zu
erhalten bzw. zu erganzen. Durch die Ausrichtung der Gebaude in Ost-West-Richtung sind die Be-
lange derBelichtung und Beltiftung der Aufenthaltsraume ohne Einschrankungen maglich und somit
ausreichend beriicksichtigt. Um die Uberschneidung der Abstandsflichen in MaRen zu halten, wird
fir diese beiden Baufelder im Bebauungsplan enthaltene, im Ausnahmefall zuldssige Erhohung der
Dachhohe um bis zu 0,7m ausgeschlossen.
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2. Zum anderen konnen voraussichtlich die Regelabstandsflachen zwischen den Baufeldern 01-04,
04-05, 05-06 sowie zwischen 01 und dem Bestandsgebaude ,Jahnstrale 6 nicht eingehalten wer-
den. Da essich hierbeinur geringe Uberschneidungen handelt, werden fiir diese Bereiche die Regel-
abstandstiefenvon 0,4H auf0,3 H reduziert. Um die Bereiche eindeutig zu definieren, in den Baufel-
der 01, 04, 05 und 06 eine entsprechende Signatur in der Planzeichnung eingefiihrt (abweichende
Abstandsfldchen 0,3H). Da hauptséchlich Bereiche betroffen sind, in denen gem. Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan Treppenhauser bzw. Terrassen/Balkone geplant sind, ist davon auszugehen, dass die
Funktion der Abstandsflachen bzgl. Belichtung, Belliftung und Brandschutz nicht beeintrachtigt wer-
den.
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Abbildung 7: Abstandsfldchen der jeweiligen Gebdude (Biiro ,,FG Architekten und Sachverstdndige GmbH ")

Durch die gewéhlten Regelungen wird die Funktion der Abstandsflachen bzgl. Belichtung, Beliftung
und Brandschutz nicht beeintrachtigt. Auf Grund der Rechtslage in Bezug auf die brandschutzrechtli-
chen Anforderungen an Neubauten sind bereits jetzt schon hohe Standards hinsichtlich des Brand-
schutzes einzuhalten, welche eine Gefdhrdung von Nachbargebduden ausschlieRen. Ferner ist das
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Quartier flr Rettungskrafte auch mit Einsatzfahrzeugen gut erreichbar. Im Hinblick auf Beltiftung ist
ebenso von keinen nachteiligen Auswirkungen auszugehen. Die Gebdude sind so angeordnet, dass
von einem ungehinderten Luftfluss im Gebiet ausgegangen werden kann. Zudem werden durch die
neuen Grinflachen sowie zahlreichen Einzelbdume neue Frischluftentstehungsflachen geschaffen (s.
Kapitel 9). Auchist bei dermaximalen Ausschopfung derzuldssigen Gebdudehohen aufgrund der eng
gezogenen Baufensterund den Abstanden zwischen den benachbarten Baufenstern nicht von einer
nennenswerten Verschattung derbenachbarten Gebadude auszugehen. Inden vorgegebenen Baukér-
perabmessungen und -Tiefen ist die Ausrichtung der Aufenthaltsraume (berdies so moglich, dass
keine Einschrankungen der Belichtung gegeben sind.

Die Belange der Belichtung mit Tageslicht, der Liftung und des Brandschutzes werden insofern hin-
reichend beriicksichtigt und die Abweichung von den bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachenin den einzelnen Fallen erscheint damit als vertretbar. Nach Abwagung wird derin den
stadtebaulichen Zielen formulierten Dichte des Quartiers Vorrang eingeraumt.

5.4 Verkehr

Ein Teilstlick der bestehenden ,Griintenstralfe”im Norden des geplanten Quartiers wird klarstellend
als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Von hier aus erfolgt die innere ErschlieBung des Plangebietes ibereinen 6,0 m breiten, sog. Eigenti-
merweg, welcherin die ,JahnstraRe” miindet. Durch die Festsetzung als Eigentimerweg ist der Weg
offentlich gewidmet und somit der Allgemeinheit zugéanglich. Die StraBenbaulast verbleibt jedoch
beim Eigentiimer. Von/zur ,GriintenstraRe” sind sowohl Ein- als auch Ausfahrten méglich. An den
beiden Anschliissenzur ,Jahnstrae”erfolgt jedoch die Beschrankung auf Ausfahrten aus dem Plan-
gebiet heraus, damitder Verkehrsfluss der fiir die Stadt wichtigen Verkehrsachse nicht gestort wird.
Vorgesehen ist die Hauptausfahrt aus dem Quartier zwischen Baufeld 08 und 07. Die urspriingliche
geplante Ausfahrt ganz im Stiden zwischen Baufeld 07 und dem angrenzenden Bestandsgebdude
Kirchplatz 5 ist momentan aufgrund der Grundstiicksverfligbarkeit nicht moglich. Um diese Variante
jedoch planungsrechtlich zu sichern, wird ein Teilbereich des Grundsttickes mit der FL.Nr. 4/2 mit in
den Bebauungsplan aufgenommen und als Eigentimerweg festgesetzt (Hinweis: aufgrund der Besitz-
verhéltnisse ist dieses Teilstiick Bestandteil des Bebauungsplanes, nicht jedoch des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes).

Von dem Eigentliimerweg ausgehend, schliefen die 3,0 m breiten FuBwege an, welche im Bebau-
ungsplan ebenso — um die 6ffentliche Zuganglichkeit zu gewahrleisten — als Eigentimerweg (mit
Zweckbestimmung fiir FuBganger und Notfahrzeuge) festgesetzt werden. Hierliber sind auch die
Hauser der Baufelder 04-06 fir z.B. Anlieferungsverkehr etc. oberirdisch erschlossen, wobei die
HaupterschlieBung lGiber die Tiefgarage vorgesehen ist.

Ein GroRteildesruhenden Verkehrs wird in der geplanten Tiefgarage untergebracht, deren Ein- und
Ausfahrt sich im Norden an der ,,GriintenstralRe” befindet. Da sich gegenliber ein bestehendes Ge-
b3dude (Gewerbe im Erdgeschoss, Wohnnutzungin den oberen Stockwerken) befindet, wurde unter-
sucht, ob Konflikte in Bezug auf Schallemissionen und Blendung auftreten kénnen. Bezliglich der
Schallemissionen wird auf die schalltechnische Untersuchungverwiesen: Durch die vorgegebene Aus-
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fihrungderTiefgaragenbauteile, insbesondere der Rampe, entsprechend dem Stand der Larmminde-
rungstechnik ist von keiner Uberschreitung der maRgeblichen Immissionswerte auszugehen. Die

Blendwirkung derausfahrenden Autos wurdein der geometrischen Untersuchung vom Buro ,,FG-Ar-
chitekten und Sachverstandige GmbH" gepriift. Demnach ist nur die gewerbliche Nutzung im EG des
gegeniiberliegenden Gebaudes betroffen. Im 1.0G wird die Wohnnutzung zu gréBten Teilen durch
denvorgelagerten Balkon geschitzt (s. nachfolgende Abbildung). Die Beeintrachtigung der Gewerbe-

einheitim Erdgeschoss wird im innerstadtischen Kontext als gebietstypisch und hinnehmbar betrach-
tet.
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Abbildung 8: Auszug aus der geometrischen Untersuchung der Blendwirkung ggi. der Tiefgaragenausfahrt; hier Position 1
mit héchstem Lichtkegel; (Plan: FG Architekten 2023)

5.5 Griinordnung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die
Umsetzung des geplanten Freiflaichenkonzeptes geschaffen werden. Details hierzu sind iber den
Freiflachengestaltungsplan, welcherverbindlicher Teildes Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)
ist, geregelt. Grundsatzlich wird Wert auf die Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat sowie die
Aufwertung des bestehenden Stadtbildes und eine Verbesserung des Mikroklimas gelegt. Es werden
im Quartier private Griinflachen festgesetzt, auf deren nordlichen Teilflichen ein Spielplatz (Zweck-
bestimmung) errichtet werden soll. Um die 6stlich gelegenen Wohngebiude sind diejenigen Garten-
flachen, welche nicht fiir notwendige Nebenanlagen wie Miillsammelstelle oder Fahrradschuppen
etc. vorgesehen sind, ebenfalls als private Griinflaichen festgesetzt, auf denen bauliche Anlagen expli-
zit ausgeschlossen werden. Zudem werden Schotter- bzw. Steingarten ausgeschlossen, da diese eine
geringe okologische Wirksamkeit besitzen und nicht ortstypisch sind.
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Durch das Vorhaben bedingt, missen einige Bestandsbdaume bzw. -gehodlze entfernt werden. Diese
wurden vermessen (s. hinweisliche Darstellung in der Planzeichnung). Ferner erfolgte eine arten-
schutzfachliche Priifung, wobeikeine Quartiere fliir Baumfledermause in den vorhandenen Geholzen
festgestellt wurden (s. Kapitel 9). Im Zuge des Vorhabens werden die zu fallenden Bdume ersetzt
bzw. werden sogar mehr Baume als bisher vorhanden gepflanzt. Dabei wird Wert auf die Auswahl
gebietstypischer Pflanzen gem. Pflanzempfehlungen (Ziffer. 3.3) gelegt.

WeiterhinwerdenVorgaben zurErdiberdeckung der Tiefgaragen getroffen. Fernersind aus Griinden
desInsektenschutzes AulRenbeleuchtungen auf das notwendige Minimum zu reduzieren bzw. so aus-
zufiihren, dassdie eventuelle Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten moglichst gering ist. Nach der-
zeitigem Forschungsstand sind warmweifRe LEDs in gekofferten Leuchten die insektenfreundlichste
Losung. Parkpldtze und Stellplétze (sowie deren Zufahrten) auf privaten und 6ffentlichen Grundstii-
ckensind nurin einerwasserdurchldssigen Ausfiihrung zuldssig. Dies wirkt sich positiv auf die Schutz-
giiter Boden, Wasser sowie Klima und Luft aus. Der Verzicht auf Sockelmauern (Bauvorschrift zu Ein-
friedungen) erfolgt zur Durchldssigkeit des Baugebietes flir Kleinlebewesen.

5.6 Immissionsschutz

Im Rahmen einerschalltechnischen Untersuchung wurde n die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung
mit den Grundséatzen der Bauleitplanung und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemdR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB gepriift (Schalltechnische Untersuchung, Bericht: 22091 _bpl_str_sch_gew gu02,
hils consult, 03.07.2023).

Denerforderlichen schalltechnischen Belangen soll dabei durch die konkrete Ermittlung und Bewer-
tung der Gerauscheinwirkungen des umliegenden Stralen- und Schienenverkehrs (u.a. Jahnstralle,
Bahnstrecken 5362 u. 5402) auf die geplante (Wohn-)Bebauung sowie den Gerauschauswirkungen
aus Gewerbeldrm auf die angrenzende Bebauung Rechnung getragen werden. Die Beurteilung erfolgt
anhand der Orientierungswerte (ORW) des Beiblatts 1zu DIN 18005-1 in Verbindung mitden als obe-
ren Anhaltswerten anzusehenden Immissionsgrenzwerten (IGW) der 16. BimSchV sowie der TA-Larm
nebst weiteren Richtlinien. Gegebenenfalls sind konzeptionelle Mallnahmen zum Schallschutz aufzu-
zeigen bzw. zu dimensionieren. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm:

1. Firdie geplanten Wohngebdude ist an den jeweils larmzugewandten Fassaden mit z.T. erhebli-
chen Einwirkungen bzw. Beeintrachtigungen durch die westlich gelegene Jahnstrale bzw. die
siidostlich gelegene Bahnstrecke zu rechnen. Dabeiwerden anden stralenzugewandten Ostfas-
saden der Hauser in den Baufeldern 07+08 nachts die gebietsspezifischen Orientierungswerte
(ORW) nach Beijblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir ein Mischgebiet [von 60/50 dB(A) tagsiiber/nachts]
nicht eingehalten bzw. um bis zu 9 dB(A) Uiberschritten. Gleiches gilt fiir die der Schiene zuge-
wandten Fassaden der Hauserin den Baufeldern 5+6, an denen die 0.g. ORW z.T. nicht eingehal-
ten bzw. nachts um bis zu 9 dB(A), tagsiiber um bis zu 4 dB(A) tiberschritten werden. An allen an-
deren Fassadenbereichen werden zumindest die als obere Anhaltswerte anzusehenden Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV eingehalten.
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2. Aufgrund der Uberschreitung der IGW fiir die Hiuser in den Baufeldern 05-08 an einzelnen Fas-
sadenbereichen werden aktive MaRnahmen (in Form von Schallschutzwanden etc.) grundsétzlich
erortert. Da diese im vorliegenden Fall aus baupraktischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten
nicht umsetzbarerscheinen, werden neben schalltechnisch optimierten Grundrissorientierungen
stattdessen alternative MaRnahmen an den Gebauden selbst vorgeschlagen und dimensioniert.
Dies betrifft insbesondere die entsprechende schalltechnische Dimensionierung der Fassade in
Verbindung mit einer kontrollierten Wohnungsbe- und -entliftung (KWL) sowie partiell ggf. er-
ganzender MaRnahmen (Prallscheiben, Verglaste Balkone u.&.).

3. Grundsétzlich wird fiir alle Fassadenbereiche mit nachtlichen Uberschreitungen der ORW (Beur-
teilungspegel > 50 dB(A)) durch eine entsprechende schalltechnische Dimensionierung der Au-
Renbauteile in Verbindung mit MaRnahmen zur Sicherstellung eines ausreichen den Luftwechsels
Rechnung getragen.

Gewerbeldrm:

4. |m Hinblick auf die Auswirkungen aus Gewerbelarm wird deutlich, dass durch néachtliche Anliefe-
rungen die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte (IRW) gem. TA Larm flir ein Urbanes Gebiet
nachts vereinzelt nicht eingehalten bzw. um bis zu 7 dB(A) tberschritten werden. Aus den Park-
bewegungen ist dariiber hinaus auf 18 geplanten Stellpldtzen mit Uberschreitungen des nachtli-
chen Spitzenpegelkriteriums zu rechnen.

5. Aufgrundderim Plangebiet zu erwartenden Uberschreitungen werden konzeptionelle organisa-
torische sowie konstruktive SchallschutzmalRnahmen vorgeschlagen, dimensioniert und bzgl. ih-
rer Wirksamkeit untersucht. Diese sind z.B.:

a. Verzicht auf eine oberirdische Anlieferung (gewerblich) im Nachtzeitraum und

b. Sperrungder nicht 6ffentlich gewidmeten oberirdischen Stellplatze im Nachzeitraum auler

fir Anwohner

5.7 Niederschlagswasser

Es gilt der wasserwirtschaftliche Grundsatz, dass unverschmutztes Niederschlagswasser nach Mog-
lichkeit liber eine bewachsene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flichenhaft innerhalb
des Grundstiickes zu versickern ist.

Da jedoch aufgrund der Erkenntnisse des vorliegenden Baugrundgutachtens davon auszugehen ist,
dass die Sicherfahigkeit deranstehenden Schichten nureingeschriankt gegeben ist (s. Kapitel 3.5), er-
folgt die Regelung, dass nicht versickerbares Niederschlagswasser liber geeignete Mallnahmen
(Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zeitversetzt zurlickzuhalten und unter Einhaltung der Vor-
gaben der Stadt (maximale Wasserableitung von 0,15l/s je 100m? befestigter Grundstiickfliche) in
den vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten ist.
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Um eine Verunreinigung des Niederschlagswassers durch wasserwirtschaftlich bedenkliche Materia-
len (Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei) von vornherein zu vermeiden, ist auf diese Materialen zu ver-
zichten, bzw. sind diese entsprechend der Festsetzung hierzu zu behandeln.

6 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Gestalterische Vorgaben im Bebauungsplan beschranken sich darauf, ,Leitplanken” beziiglich der
Dach- und Fassadengestaltung sowie zu Einfriedungen/Stiitzmauern und Gelandemodellierung und
Werbeanlagen vorzugeben. Darliber hinaus sind die Vorgaben, welche sich aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ergeben (u.a. Materialitat und Struktur der Fassaden) verbindlich.

Als Dachformen werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptesinnerhalb des Quartiers sowie
fiir den Gebauderiegelim Baufeld 01, welcherandie ,GriintenstralRe”angrenzt, Flachdacherzugelas-
sen. Die Flachdachersind dabei, sofern sie nicht der Nutzung durch solartechnische Anlagen dienen,
mindestens zu 2/3 der gesamten Dachfldche extensiv zu begriinen. Fiirdie Geb3dude der Baufelder 07
und 08 an der ,Jahnstralle” beschrankt sich die Dachform auf Satteldacher, da es Ziel ist, dass sich
die Gebdude moglichst gut in den Bestand einfiigen.

Die Regelungfiir Solarthermie- und Photovoltaikanlagen soll generell die Nutzung dieser regenerati-
ven Energieformen ermaoglichen, gleichzeitig aber storende Wirkungen nach AulRen ausschlieRen.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept, und dem gleichzeitig regionaltypischen und modernen Baustil
sind AuRenwande der Hauptgebdude entweder als hellfarbene Putzfassaden (Baufelder 1, 7und 8)
oder mit senkrechter Holzverschalung (Baufelder 2, 3, 4, 5 und 6) auszufiihren. Flir untergeordnete

Bauteile sowie kleinflachige Teilbereiche bzw. Anbauten sind auch andere Ausfiihrungen/Materialien
und Farben zuldssig.

Die Vorgaben zu Einfriedungen helfen dabei, ein klares, geordnetes Ortshild nach auRen sicherstellen
und dazu hohe Einfriedungen auszuschlieRen.

Die Regulierungenvon Stitzmauern und Geldndemodellierung gewdhrleisten, dass die unbebauten
Grundstticksflachen optisch nichtvon hohen Stiitzmauern/Béschungen beeintriachtigt bzw. dominiert
werden. Stlitzmauern miteiner max. Hohe von 1,2 m sind nurdort zuldssig, wo sie zur Anpassung des
Gelandes aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich sind. Gelandemodellierungen sind
ebenfalls nur zur Anpassung des Gelandes an die Hohe des FertigfuBbodens zulassig.

Durch die Beschrankung von Anzahl, Hohe, GroRe und der Art von Werbeanlagen wird eine Beein-
trachtigung des Stralenraums minimiert und vermieden, dass Werbeanlagen eine zu dominante Wir-
kung entfalten kénnen.

7 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Kanalnetz. Die Wasser- und Energieversorgung
sowie die Miillbeseitigung erfolgen in Abstimmung mit den értlichen Versorgungsunternehmen.
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8 Verkehr

Es liegt eine Verkehrstechnische Untersuchung des Bliros MODUS CONSULT ULM GmbH vor (Fassung
vom 29.03.2023).

Darin wurden die Knotenpunkte JahnstraBe / Salzstrafie / MittagstraRe / Kirchplatz und Jahnstrae /
GriintenstralRe detaillierten Leistungsfahigkeitsberechnungen unterzogen zu den maligebenden Spit-
zenstunden im Bestand 2022 und fiir die Uberlagerung mit dem zu erwartenden Neuverkehrsauf-
kommen aus den geplanten Entwicklungen im Plangebiet.

Dabeiwurden drei ErschlieBungsvarianten unterschieden, die sich primar in der Lage der Tiefgara-
genausfahrt unterscheiden (Tiefgarageneinfahrt in allen drei Varianten in der GriintenstralRe):

e Variante 1: Ausfahrt aus der Tiefgarage auf die Jahnstralle lediglich nach rechts. Verkehre nach
Stden (in Richtung Kreisverkehrsplatz Kirchplatz) missen in diesem Fall zunachst nach Norden
bis zum Kreisverkehrsplatz B 308 / JahnstraRe fahren, um dort zu wenden.

e Variante 2: Ausfahrt aus dem Plangebiet Giber den bestehenden Kreisverkehrsplatz (K 11) als 5.
Ast.

e Variante 3: Ausfahrt aus dem Plangebiet Uber die Griintenstralle (die weiterverfolgte Variante)

Die Knotenpunktzahlungen wurden im Marz 2023 automatisiert mittels Videotechnologie tiber 24
Stunden durchgefiihrt. Die Ergebnisse weisen aus, dass die zweivorgenannten Knotenpunkte in ihrer
heutigen Form (Kreisverkehrsplatz bzw. unsignalisierte Kreuzung) zu den maRgebenden Spitzenstun-
den (Morgen/Abend) sowohlim Bestand als auch in der Uberlagerung mit dem Neuverkehr als hin-
reichend leistungsfahig und funktional eingestuft werden kénnen und dabei sogar durchgédngig die
sehr gute Verkehrsqualitatsstufe ,A“ erreichen kénnen.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen sind in der nachfolgenden Tabelle zusammenge-
fasst:

Jahnstrale / SalzstralRe / Jahnstral3e /
MittagstralRe / Kirchplatz Grintenstralle

Morgenspitze

Abendspitze

Abbildung 9: Zusammenfassung der Leistungsfahigkeitsberechnung, verkehrstechnische Untersuchung Biro MODUS CON-
SULT ULM vom 29.03.2023, 5. 13

Insgesamt kann somit konstatiert werden, dass mit der verfolgten Variante 3 aus verkehrlicher und
verkehrstechnischer Sicht keine Probleme hinsichtlich Leistungsfahigkeit und Verkehrsablauf zu er-
warten sind.
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9 Naturschutzfachliche Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Kirchplatz Quartier” wird gemaR § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Er-
stellung eines Umweltberichtes gemaRk § 2a BauGB wird demnach abgesehen. Um mogliche natur-
schutzfachliche sowie artenschutzfachliche Konflikte zu vermeiden, wurden dennoch die natur-
schutzfachlichen Belange gepriift.

Das Plangebiet ist aufgrund der innerstéddtischen Lage bereits vollstandig erschlossen. Die Erschlie-
Rung des geplanten Bauvorhabens an das (ibergeordnete StraRennetz soll daher tiber die beste-
hende GriintenstralRe sowie die JahnstralRe erfolgen.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage wird der Geltungsbereich im Norden und Osten von Siedlungsfla-
chen sowie im Slidosten von Gartenflachen begrenzt. Stidlich grenzen Gewerbe - und Wohnflachen
an das Plangebiet, wahrend das Plangebiet im Westen durch die JahnstraRe bzw. weitere beste-
hende, gewerblich genutzte Gebdude begrenzt wird.

Das Plangebietliegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit des voralpinen Moor- und Higellan-
des(D66) im Naturraum derlller-Vorberge (035), einemvon Stamm- und Seitenbecken der Gletscher
gepragten Higelland mit Moranenziigen und Molasserippen.

GemadR der geologischen Karte von Bayern (GK500) wird als geologische Haupteinheit ,Untere StR-
wassermolasse, dlterer Teil” dargestellt. Als geologische Einheit liegt im Plangebiet gemaR der digita-
len geologischen Karte von Bayern (dGK25) ,,Mur-, Verschwemmungs- oder Bachablagerung, pleisto-
zan bis holozan“ vor. Hierbei handelt es sich um Kies bis Blocke, sandig bis schluffig bis Schluff, tonig
bis sandig, kiesig bis blockig mit Holzresten. Uber diesen Schichten haben sich entsprechende Béden
ausgebildet. GemaR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) handelt es sich im Plange-
biet umvorherrschend Braunerde, gering verbreitet Pseudogley-Braunerde aus grusfiihrendem Lehm
bis Schluffton (Schwemmfachersediment). Allerdings istanzumerken, dass es sich bei de m Plangebiet
um lUberwiegend bereits versiegelte und bebaute Flachen handelt, sodass in diesen Bereichen kein
naturlicher Boden mehr vorliegt. Lediglich in den bestehenden Gartenanlagen im Osten weisen die
Bdden noch natiirliche Bodengefilige und Bodenfunktionen auf.

Das Plangebiet liegt auf einerHohe von rund 727 m G NN, dabei steigt das Gelédnde leicht von Norden
nach Stiden von 726 m i NN auf 729 m { NN.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine amtlich kartierten und keine gesetzlich geschiitzten Bio-
tope gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), bzw. Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz
(BayNatSchG). Auch finden sich keine Schutzgebiete gemaR §§ 23-29 BNatSchG sowie Natura-2000
Gebiete innerhalb sowie im nahen Umfeld des Geltungsbereichs.

Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop befindet sich dstlich in rund 160 m Entfernung zum

Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das gemaR § 30 BNatSchG, bzw. Art. 23 BayNatSchG zu 100 %
geschiitzte Biotop ,Bachumlauf Immenstadt Ost mit Staudenfluren und Gebilsch” (Biotop-Nr. 8427-
1175). Nordlich in rund 165 m Entfernung bestehtzudem ein weiteres amtlich kartiertes Biotop, hier-

www . lars-consult.de Seite 48 von 52



Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kirchplatz Quartier" L—A_R S
consult
Naturschutzfachliche Belange

bei handelt essich um ein Gewasserbegleitgehdlz (,,Begleitgehdlze der Konstanzer Ach Immenstadt
Ost”, Biotop-Nr. 8427-1176, Schutzstatus gemaf Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30 BNatSchG: 0 %).

Sidlich in rund 560 m Entfernung zum Projektgebiet liegt weiterhin der gemald § 27 BNatSchG ge-
schiitzte Naturpark ,Nagelfluhkette” (NP-00018). Zudem besteht ebenfalls stidlich des Plangebietes
inrund 1,5 m Entfernung das gemal § 26 BNatSchG geschiitzte gleichnamige Landschaftsschutzge-
biet ,Nagelfluhkette” (LSG-00468.01).

Der westliche Bereich und damit ein GroRteil des Plangebietes ist bereits vollstdndig bebaut bzw. ver-
siegelt. Dieser Bereich wird von einem leerstehenden Firmen-/Produktionsgebiude sowie Parkplat-
zeneingenommen. Dieses Gebdude sowie die bestehenden Parkplatze werden im Zuge der Umset-
zung des Planvorhabens abgerissen / entfernt (teils entsiegelt). Die Gebdude entlang der JahnstraRe
im Nordwesten bleiben erhalten und sind daher auch nicht Teil des Bebauungsplans (auRerhalb des
Geltungsbereichs liegend). Im Bereich des Parkplatzes findet sich eine Baumhecke bestehend aus Bir-
ken und Fichten sowie Thuja und einer Blut-Buche. Diese Gehdlze werden ebenfalls mit Umsetzung
des Planvorhabens entfernt. Im 6stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich u.a. eine Garage so-
wie zwei Wohnhduser, wobeidas nordlich gelegene Wohnhaus bereits langere Zeit leer steht. Beide
Hausersind von groRen Garten umgeben. Hier bestehen auch einige Einzelbdume, u.a. Winter-Linde,
Birken, Kiefern, Hainbuche und Kirsche. Die beiden Wohngebaude sowie die Garten konnen mit Um-
setzung des Planvorhabens liberwiegend nicht erhalten werden.

Aufgrund der bestehenden Gehdlze in den Garten / auf dem Parkplatz sowie der leerstehenden Ge-
bdude, u.a. mit Fensterladen, offenen Dachpfetten, Holzverschalung sowie einigen Einflugmoglichkel-
ten, ist ein Vorkommen von Fledermausen und auch Brutvogeln im Plangebiet nicht auszuschlieRen.
Um mégliche artenschutzrechtliche Konflikte moglichst friihzeitig zu erkennen, wurde der Dipl. -Bio-
loge Peter Harsch mit der Erstellung eines 6kologischen Gutachtens (2022) beauftragt. Dieses kommt
zu dem Ergebnis, dass es aktuell keine Hinweise auf eine Nutzung der Gebaude durch Fledermause,
Fassadenbriter und andere Brutvogel gibt. Dennoch werden folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalinahmen formuliert, um Verbotstathestdande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden:

® Entfernender Gehdlzeab dem 01.10. bis zum 28.02. des Folgejahres (vgl. §39BNatSchG), da-
nach bzw. gleichzeitig Abriss der Gebédude 1-4 bis spdtestens Ende Mdrz. Verzégern sich die
Fdll- und Abrissarbeiten (iber diesen Zeitpunkt hinaus, ist eine Neubewertung in Sachen Fle-
dermduse aber vor allem Brutvégel durchzufiihren;

e durchden Abriss der Gebdude gehen Brut-, Nahrungs- und Rasthabitate fiir Végel und Fleder-
mduse verloren. In diesem Zusammenhang bietet sich bei Neubauten der Einbau von wdrme-
isolierten, wartungsfreien Fassadenkdsten an um lokale Populationen zu stabilisieren oder
neue Habitate zu schaffen;

e bei Bdumen, die im Randbereich des Baufeldes stehen, ist daflir Sorge zu tragen, dass diese
vor Schéden (z.B. im Wurzel- und Stammbereich) durch geeignete Mafinahmen (z.8. Baum-
schutzzaun, Wurzelkontrolle) geschiitzt werden. In diesem Zusammenhang sei auf die DIN
18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und
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Vegetationsfldchen bei Baumafinahmen”, die RAS-LP4 sowie auf die ZTV Baumpflege verwie-

sen;

e durchdasEntfernenvon Gehélzen gehen Brut- und Nahrungshabitate flireinige Gehélzbriiter
verloren. Bei Ersatzpflanzungen sind ausschliefllich gebietsheimische sowie lebensraumtypi-
sche Baum-und Straucharten zu verwenden. Auf die Pflanzung von Fremdgehélzen und/oder
Bodendeckern (z.B. Cotoneaster) ist zu verzichten.

Durch die Festsetzungen der griinordnerischen MalRnahmen (u.a. durch die Pflanzung von insgesamt
30 Bdumen |. oder Il. Ordnung oder heimischer Obstbaumhochstamme) sowie den Erhalt einzelner
Baume wird der geplante Eingriff insbesondere in die Garten und Gehdlzbestdnde reduziert. Zusatz-
lich wirken sich diese positiv auf die Belange Natur und Landschaft aus.

Es liegen keine Kultur-, Bau- und Bodendenkmailer im Geltungsbereich vor. Westlich in rund 55 m
Entfernung liegt das Ensemble ,Marienplatz” (E-7-80-124-1), zudem liegen westlich zahlreiche Bau-
denkmaler. Als nachstgelegene Baudenkmaler sind das westlich in rund 25 m Entfernung gelegene
Baudenkmal ,Volksschule” (D-7-80-124-13), sowie das in rund 60 m Entfernung gelegene Baudenk-
mal ,,St. Nikolaus” (D-7-80-124-22) und die ,Olbergkapelle” (D-7-80-124-23) zu nennen. Das Boden-
denkmal,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der befestigten Altstadt von Im-
menstadt im Allgau” (D-7-8427-0060) liegt auRerdem ebenfalls westlich des Plangebietes in rund 15
m Entfernung. Ein Vorkommen von Fundenim Geltungsbereich ist zwar nicht vollstandig auszuschlie-
Ren, erscheint jedoch relativunwahrscheinlich. Sollten archédologische Funde (z. B. Scherben, Metall-
teile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die un-
tere Denkmalschutzbehorde des LRA Oberallgdu unverziiglich zu benachrichtigen.

Der Freizeitwert des Projektgebietes ist durch die bestehende Bebauung und Nutzung als Gewerbe-
flache bzw. durch die bestehenden Wohngebaude als gering einzustufen. Auch die bestehenden Ver-
kehrswege werden aufgrund des relativhohen Verkehrsaufkommens nurin relativ geringem Umfang
zum Spazieren gehen genutzt. Wahrend der Bauphase sind lediglich temporére Beeintrachtigungen
zu erwarten. Die ErschlieRung erfolgt von bereits bestehenden StraRBen, sodass hier keine erhebli-
chen (zusatzlichen) verkehrsbedingten Beeintrachtigungen in den angrenzenden Wohngebieten zu
erwarten sind.

BeiBetrachtungderSchutzgiiter Boden und Flache sind die im Zuge des neu ausgewiesenen Urbanen
Gebietes unvermeidlichen, projektbedingten Auswirkungeninsbesondere im Ostlichen, bisher gerin-
gerenversiegelten Bereich des Plangebietes durch Versiegelungen und Umlagerungen von Boden zu
erwdhnen. Der Grad der Versiegelung wird hier durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise
desBebauungsplans sowie durch die Festlegung entsprechender Grundflédchen (GR) soweit als mog-
lich reduziert. Insgesamtist anzumerken, dass es sich beim Planungsraumum ein bereits grofRtenteils
versiegeltes Gebiet handelt und die Auswirkungen auf Boden und Flache daher als verhaltnismaRig
gering einzustufen sind.

Durch die Planung sind keine Wasserschutzgebiete betroffen, allerdings liegt der Geltungsbereich
vollstandig innerhalb eines wassersensiblen Bereiches, d.h. es unterliegt dem natirlichen Einfluss des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Es finden sich keine
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Oberflachengewadsserinnerhalb sowie im nahen Umfeld des Plangebietes. Der Auwaldsee sowie die
lller, welche westlich des Plangebietes in rund 500 m bzw. 700 m Entfernung liegen, sind als nachst-

gelegene Oberflachengewdsser zu nennen. Aufgrund der Entfernung sowie der Tatsache, dass es sich
um ein Gebiet mit bereits hohem, bestehendem Versiegelungsgrad handelt, sind die Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser als gering zu bewerten.

Die Schutzgtiter Klima und Luft sind durch das Vorhaben nur insofern betroffen, dass die bestehen-
den Garten mit Geholzbestanden im dstlichen Bereich des Plangebietes zukiinftig nicht mehr als lo-
kale Frischluftentstehungsgebiete zu Verfligung stehen. Es werden allerdings auch neue Griinflachen
durch Entsiegelungeninsbesondere mittig des Plangebietes (aktuelle Parkflachen)geschaffen, zudem
werden zahlreiche Einzelbdume im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens gepflanzt. Somit wer-
den neue Frischluftentstehungsflachen geschaffen. Es sind weiterhin keine erheblichen, zusatzlichen
Emissionendurch Verkehr oder die Wohngebadude und deren Bewohnerverglichen zur Bestandssitu-
ation zu erwarten. Durch die griinordnerischen MalBnahmen soll der Eingriff insgesamt soweit als
moglich minimiert werden.

Die Landschaft rund umImmenstadt wird vom Lauf der lller im Osten, dem Alpsee im Westen sowie
derunmittelbar siidlich liegenden Nagelfluhkette (Mittag, Immenstadter Horn etc.) gepragt. Im Nor-
denerstrecken sich linienformige Feldhecken und Gehdlzstreifen, Walder, landwirtschaftliche Nutz-
flachen sowie Graben und kleinere sowie groRere Siedlungsgebiete und bestimmen im Wesentlichen
das Landschaftsbild. Die Gegend ist sehr wasserreich, wovon viele Grében, Fliisse und Bachen sowie
Seen (Niedersonthofer See, GroRer und Kleiner Alpsee) in der Umgebung zeugen. Aber auch zahlrei-
che Moor- und Nasswiesen sind Beleg dafiir. Weiterhin ist die Region geomorphologisch typisch fir
das voralpine Hiigel- und Moorland divers mit Fluss-/Bachtalern sowie Seen gestaltet. Das Vorhaben-
gebietselbstliegt innerhalb der Stadt Immenstadt, es handelt sich um eine bereits bebaute und ver-
siegelte Flache. Es entstehen daher mit Umsetzung des Planvorhabens keine nennenswerten (neuen)
negativen Blickbeziehungen. Erhebliche Beeintrachtigungen bezlglich des Landschaftsbildes sowie
von Bau- oder Bodendenkmalern bzw. Blickbeziehungen zu solchen Objekten durch das Bauvorhaben
sind nicht zu erwarten. Es ergeben sich daher keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die projektbedingten Auswirkungen auf Natur
und Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs als nicht erheblich einzustufen sind. Es bestehen
keine tkologisch besonders hochwertigen Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes. Allerdings
bestehenim Plangebiet (potenzielle) Habitatstrukturen flr Fledermause und verschiedene Brutvogel
arten, weshalb entsprechende Schutz- und Vermeidungsmallnahmen zur Vermeidung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaR § 44 BNatSchG formuliert wurden.

10 Flachenbilanz

Nutzung Flacheinm? [Flichein %

Urbanes Gebiet (MU) 8.500 84,87
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kirchplatz Quartier"

Flachenbilanz

LARS

consult

davon offtl. Verkehrsflache Eigentimerweg 809

davon 6fftl. Verkehrsfliche Eigentiimerweg f. FuRgan- 845

ger/Notfahrzeuge

davon private Griinflache 1.051

davon private Griinflache: Spielplatz 616
Offentliche Verkehrsfliche 1.515 15,13
gesamt 10.015 100
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