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Bebauungsplan ,,ParkstraBe,,

im Bereich der Wohnbebauung beidseitig der ParkstraBBe im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB;

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

In der Sitzung zum Planungs- und Bauausschusses wurde am 13.05.2019 die Aufstellung
des Bebauungsplans , ParkstraBe™ begutachtet und am 23.05.2019 durch den Stadtrat
beschlossen. Parallel dazu wurde eine Veranderungssperre erlassen, um die Ziele des
klnftigen Bebauungsplans ,ParkstraBe™ planungsrechtlich sichern zu kénnen.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung des fir
die StraBe charakteristischen kleinteiligen Wohnens, der Erhalt des flir den jeweiligen
Abschnitt einheitlichen StraBenraums sowie der Erhalt der griinen Hangkante westlich der
ParkstraBe.

Im Folgenden werden die im Bebauungsplan stadtebaulich wichtigsten Festsetzungen
erlautert:

Art und MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet soll der Gebietscharakter als groBziigig
durchgrintes Wohnquartier mit einzeln stehenden Gebauden erhalten bleiben. Es haben
sich vereinzelt kleinere gewerbliche Betriebe niedergelassen, die dem
Dienstleistungssektor zuzuordnen sind (Steuerkanzleien). Der bereits vorhandene
Gebietscharakter wird durch die textlichen Festsetzungen nicht verdndert und nimmt
dabei im stdlichen Teil des Plangebiets die Bestimmungen des bislang dort gultigen
Bebauungsplans ,ParkstraBe-Sud" wieder auf. Zugleich soll mit der Aufstellung des
Bebauungsplans das qualitative innenstadthahe Wohnen im Bereich der ParkstraBe
gestarkt und erhalten werden. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauGB wie
Verwaltungsgebaude, Gartenbaubetriebe, Tankstellen etc. werden nicht zugelassen.
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist ebenso ausgeschlossen.

Bauweise
Die im Bebauungsplan festgesetzte offene Bauweise mit einzelnen Baufenstern nimmt
den vorhandenen villenartigen Charakter entlang der ParkstraBBe auf und soll diesen auch



bewahren. Mit den ausschlieBlich zuldssigen Einzelhdusern in den am Bestand
orientierten Baufenstern wird auch die bislang vorhandene Durchgriinung des Quartiers
stadtebaulich gesichert. Im sldlichen Abschnitt der ParkstraBe sind ein GroBteil der
Gebdude - insbesondere auch die dort befindlichen Einzeldenkmale - direkt an der
StraBengrenze situiert und bilden dadurch einen pragnanten StraBenraum. Mit der
Festsetzung von Baulinien soll diese besondere stadtebauliche Bauweise
planungsrechtlich gesichert werden. Die Bebauung im ndrdlichen Bereich der ParkstraBe
bildet eine optisch einheitliche Raumkante mit anndhernd jeweils gleichem Abstand zur
StraBe. Ein stadtebauliches Ziel ist es dabei, diese homogene Linie zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Gebdudeteile, die bereits jetzt diese Linie durchbrechen sind als
~AusreiBer" stadtebaulich nicht maBgebend, genieBen jedoch Bestandsschutz. Sowohl im
nérdlichen als auch sidlichen Abschnitt der ParkstraBe wurde das Baurecht nach Westen
in Richtung Hang erweitert.

Wohneinheiten

Die Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches ist durch groBe, villenartige Einzelhduser
gepragt. Bei einer Bestandsaufnahme wurde flir das Plangebiet die Anzahl der
Wohnungen in den jeweiligen Gebauden erhoben. Die Untersuchung ergab, dass sich die
Anzahl der Wohnungen je Geb&ude derzeit von einer bis zu sechs Wohneinheiten
erstreckt, wobei der Uberwiegende Anteil der Gebaude (13) nur eine Wohneinheit
aufweist. Die Anzahl zulassiger Wohneinheiten wird im Bebauungsplan begrenzt, um den
Charakter einer ruhigen WohnstraBe zu wahren sowie einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung gerecht werden zu kénnen. Trotzdem ist auch dem Entwicklungsinteresse
der Eigentimer nachzukommen. Nach den im Entwurf enthaltenen Festsetzungen soll
kiinftig jedes Einzelhaus bis zu 3 Wohneinheiten aufweisen. Gebdaude, die bereits zum
jetzigen Zeitpunkt eine Anzahl von Wohnungen aufweisen, die liber das hochstzulassige
MaB hinausgeht, genieBen Bestandsschutz.

Uber eine Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB soll den Grundstiickseigentiimern dennoch
die Moglichkeit verbleiben, die Anzahl der Wohneinheiten zur besseren Ausnutzung ihrer
Liegenschaften zu erhéhen. Die Gewahrung der Ausnahme ist jedoch mit Auflagen
verbunden. Eine Abweichung der im Bebauungsplan festgesetzten Hochstzahl an
Wohneinheiten kann nur dann zugelassen werden, wenn die straBenraumliche und
stadtebauliche Struktur sowie das Erscheinungsbild des jeweiligen StraBenabschnitts
nicht signifikant verandert wird.

Grinordnung
Flr die Sicherung einer unverbauten Hangkante oberhalb der bestehenden

Wohnbebauung der ParkstraBe sowie in Richtung Adenauerring setzt der Bebauungsplan
~ParkstraBe" auf Teilen der Grundstlicke private Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB fest. Im sldlichen Bereich des Plangebiets decken die privaten Grinflachen jene
Bereiche ab, die zum einen noch stark bewachsen sind und zum anderen eine steile
Hangneigung aufweisen, die eine Bebauung in zweiter Reihe extrem erschweren wirde.
Im bisher geltenden Bebauungsplan waren flir diese Hangbereiche Flachen zum Erhalt
von Bepflanzung festgesetzt, ein Baurecht bestand bereits im bislang dort giltigen
Bebauungsplan ,ParkstraBe-Sid" nicht. Insofern wird die Situation fir die Eigentimer
nicht verschlechtert. Die als private Grinflachen festgesetzten Gartenbereiche in
Richtung Osten dienen neben den eingangs genannten Grinden noch als Puffer zum
stark verlarmten Adenauerring. Der in Richtung Reichelsberg festgesetzte Streifen als
private Griinflache soll einen harmonischen Ubergang in den AuBenbereich ermdglichen

2020/61/931 Seite 2 von 4



und eine weitere Bebauung in zweiter Reihe unterbinden.

Immissionsschutz

Fir die Baufenster am stdlichen Ende des Geltungsbereiches werden aufgrund des
vorhandenen Larmeintrags des Adenauerrings Festsetzungen zum Immissionsschutz
getroffen. Hier wirken sich die Belastungen besonders an den 6stlichen und sidlichen
Fassadenseiten aus. Die Verkehrsbewegungen haben sich dabei in den letzten 30 Jahren
- seit Rechtskraft des Bebauungsplans ,ParkstraBe-Sid" - mehr als verdoppelt. Die
Orientierungswerte nach DIN 18005 werden zur Nachtzeit um bis zu 14 dB(A), die
Grenzwerte um bis zu 10 dB(A) im Tageszeitraum Uberschritten. Fir den betreffenden
Bereich sind daher alle zum Liften erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
auf die dem Adenauerring abgewandte Seite zu situieren. Falls dies nicht mdglich ist, sind
Fenster mit Liftungseinrichtungen zu versehen.

Die hier zu treffenden Festsetzungen zum Larmschutz gelten fiir Neubauten und
Wohnungssanierungen mit Grundrissanderungen. Grundsatzlich sind die
Schallschutzvorgaben zu berlicksichtigen, in Einzelfallen kénnen Befreiungen in Aussicht
gestellt werden, wenn keine immissionsschutzrechtlichen Vorschriften verletzt werden
und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i. S. v. § 1 Abs. 6 Satz
1 BauGB gewahrleistet sind.

Ortliche Bauvorschriften

Die zur Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Werbeanlagen
sowie Schutz von Baumen in der Stadt Kempten (Allgau) erganzend aufgefihrten
Vorschriften dienen dazu, das Orts- und StraBenbild unter Berlicksichtigung der 6rtlichen
Verhadltnisse zu wahren. Insofern hat innerhalb des Geltungsbereiches der
Stadtbildsatzung das offentliche Interesse an der Erhaltung des Stadtbildes Vorrang vor
dem Interesse der Grundstiickseigentiimer an einer uneingeschrankten Gestaltung der
Fassaden und Dacher.

Die Festsetzungen zur Dachform sowie zur Farbgebung der Dacheindeckungen
orientieren sich an der Bestandssituation. Solar- und/oder Photovoltaikanlagen sind auf
geneigten Dachflachen oder als Fassadenelement zuldssig, wenn diese gestalterisch in
die Dachflache bzw. in die Fassade integriert sind. Bei Einzeldenkmalern sind solche
Anlagen nur ausnahmsweise und unter Beteiligung der Unteren Denkmalschutzbehérde
zuldssig.

Die Fassadengestaltung soll sich hinsichtlich Material und Farbe in die umliegende
Bebauung einfligen. Aufgrund der Néhe der Einzeldenkmale gelten auf den direkt
angrenzenden und gegenuberliegenden Grundstiicken - fur Neubauten und
Umgestaltungen der Bestandsgebaude - unter Einbeziehung der Unteren
Denkmalschutzbehérde besondere Anforderungen.

Die Zuldssigkeit von Einfriedungen und von Stitzmauern orientieren sich ebenfalls am
Bestand bzw. an der Topographie. Aufgrund der Sensibilitdt des Bereiches ist dazu stets
das Stadtplanungsamt zur Abstimmung hinzuzuziehen.

Geltungsbereich

Im sidlichen Abschnitt des Geltungsbereiches muss die Umgriffslinie des Plangebiets an
zwei Stellen leicht angepasst werden. Die Anderung ergab sich im Laufe der weiteren
Planungen und betrifft ausschlieBlich die staddtischen Liegenschaften Flst.-Nrn. 1007/4
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(Feilbergsteig, beschrankt-6ffentlich gewidmeter Weg) und 1007/78 (Grinflache). Der
veranderte Geltungsbereich soll bei der Beschlussfassung zur Billigung und Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes berlicksichtigt werden.

Weiteres Vorgehen

Nach Billigung der Auslegung durch den Stadtrat und der 6ffentlichen Bekanntmachung
im Amtsblatt ist die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum Oktober /
November 2020 vorgesehen. Parallel dazu findet die Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt. Nach Priifung der eingegangenen Stellungnahmen
sowie der Abwagung ist eine Behandlung in den Gremien friihestens am Jahresende 2020
geplant.

Klimafolgenabschatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Parkstrae" ist bereits mit Einzelhdusern
bebaut. Die Grundstiicke weisen dabei einen hohen Durchgriinungsgrad auf. Da der
Status Quo des Gebiets mit Ausnahme von geringfligigen Erweiterungsmaéglichkeiten fir
die Bestandsgebaude sowie einer Nachverdichtung auf einem groBen Grundstiick nicht
verandert werden soll, sind die Folgen flir das Mikroklima sowohl fiir das Plangebiet
selbst als auch fiir die angrenzenden Stadtteile als marginal einzustufen.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss:

Dem Stadtrat wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Stadtrat beschlieBt die Anderung des Geltungsbereichs durch die Einbeziehung der
Flurstlicke FIst.-Nrn. 1007/4 und 1007/78 und billigt den Entwurf des Bebauungsplanes
~ParkstraBe™ vom 22.09.2020. Der Stadtrat beschlieBt die 6ffentliche Auslegung gemaB
Plan des Stadtplanungsamtes vom 22.09.2020 mit den textlichen Festsetzungen. Die
Begrindung wird den Planunterlagen beigefligt.

Anlagen:
- Bebauungsplanzeichnung

- Textteil
- Begriindung
- Prasentation
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