Stadt Kempten (Allgau)

Bebauungsplan ,ParkstraBe®

im Bereich der Wohnbebauung beidseitig der Parkstral3e

- Teil I -

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Planzeichnung
Planzeichenerklarung
Verfahrensvermerke

Bebauungsplansatzung

22.09.2020

Entwurf



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 323
Stadtplanungsamt Parkstraf3e

Entwurf

Inhaltsverzeichnis

1 PlanzeichNUNQg ..ccccciiiciiic i s s rrs s nr s nnnn s nnna s 3

2 Planzeichenerklarung.....ciccciiiimmnnmssssmssssssssnsssssnssssannnns 3
2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen.............cccviiinieinnninnens 3
2.2 Ortliche Bauvorschriften ........ccccciirceiisessirnessinmsssrnassssnnssns 3
2.3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen ..........ccccceveennnee 3

3 Verfahrensvermerke........cciocvimimrsansssssnnsssnsssnnssanssnnnsnnns 3

4 Bebauungsplansatzung......ccvecciiiiimrnsssnrss s srrs s s s as 3
4.1 Rechtsgrundlagen.......ccccvvmrmnmmssnmmssnssssnssssnsssassssnsssansssnnnss 4

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich.........cocoiiiiiii 4
§ 2 Bestandteile der Satzung......ccooeiiiiiii i 4
§ 3  AuBerkrafttreten von Bebauungsplanen...........ccoooiiiiiiiiiinnnnn 4
§ 4 Inkrafttreten des Bebauungsplans ........ccccoviiiiiiiiiiiiiiii e 4
4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen..........c.cccvirimiieinanranass 5
§ 5 Artder baulichen NULZUNG ....oiivviiiiii e e 5
§ 6 MalB der baulichen NULZUNG ......cooiiiiiiii e 5
§ 7 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).....cccvviiiiiiiiiiiiieeeee 5
§ 8 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen..........ccoiiiiiiiiiiiiiicienn, 5
§ 9 Hochstzuldssige Wohneinheiten ... 6
§ 10 Verkehrsflachen .....c.oiiiiiiii e 6
§ 11 Private Grinflachen ..o 6
§ 12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)....... 6



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 323
Stadtplanungsamt Parkstraf3e

Entwurf

§ 13 Umgrenzung der Flache fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ..................... 6

3 2 S ] o U] T e [ o T T 6

§ 15 Ordnungswidrigkeit ADbS. 3 .. 8

4.3 Ortliche Bauvorschriften .........ccccccevrecesssirecnsssrsnnsssrrnmnsssenns 8
8 16 DaACNEI ot i e 8

§ 17 Fassadengestaltungen.......ccooiiiiiiiiiiiiii i e 9

§ 18 EINfriedUNgen.....cciiiiiiiii i e 9

§ 19 Gelandegestaltung und Stltzmauern........ccooiiiiiiiiiiiiiiic i 9

§ 20 Ordnungswidrigkeit.......coooiiiiiiii i 9

4.4 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen10

REGEIWEIKE ... e 10
Freiflachengestaltung ......coooeiiiii i e 10
LeituNgSreCht ... e 10
ImMmMISSIONSSChULZ ... 10
Bereich fur Stadtbildsatzung ..o 10
BrandSCRULZ. ... e e 11
PlanungenauigKeit .. ...ooeiiiii i 11



2.1
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Planzeichnung

siehe Planzeichnung

Planzeichenerklarung

siehe Planzeichnung

Planungsrechtliche Festsetzungen

siehe Planzeichnung

Ortliche Bauvorschriften

siehe Planzeichnung

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

siehe Planzeichnung

Verfahrensvermerke

siehe Planzeichnung

Bebauungsplansatzung

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des §
10 des Baugesetzbuches den Bebauungsplan ,ParkstraBe" im Bereich der Wohn-
bebauung beidseitig der Parkstral3e als Satzung.



4.1

§1

§2

§3

§4

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728) geandert
worden ist.

Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

Planzeichenverordnung

Anlage zur Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Bayerische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), das zuletzt durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381) geandert
worden ist.

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,ParkstraBe™ ergibt sich aus
der Planzeichnung und umfasst ca. 4,3 ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan , ParkstraBe"™ besteht aus der Bebauungsplanzeichnung so-
wie dem Textteil vom 22.09.2020. Dem Bebauungsplan ,ParkstraBe™ wird die
Begrindung vom 22.09.2020 beigefligt, ohne deren Bestandteil zu sein.

AuBerkrafttreten von Bebauungspléanen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,ParkstraBe™ treten innerhalb des Gel-
tungsbereichs die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans , ParkstraBe-
Sud" auBer Kraft.

Inkrafttreten des Bebauungsplans
Der Bebauungsplan , ParkstraBe" tritt gemaB § 10 BauGB mit dem Tag der orts-
Ublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.



4.2

§5

§6

§7

§8

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bereiche werden als Allge-
meines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Einzelhandelsnutzungen mit innenstadtrelevantem Sortiment werden gemal §
1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefliihrten
Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Gewerbebetriebe i. S.
d. § 13 BauNVO sind dabei nicht betroffen.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ
Die zulassige Grundflachenzahl ist der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

Zahl der Vollgeschosse
Die zulassige Hochstanzahl an Vollgeschossen ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Entspre-
chend der Planzeichnung sind nur Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare / nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen sind als Frei- bzw. Hofflachen anzulegen. Terrassenflachen sind
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, wenn die zulds-
sige GRZ nicht Uberschritten wird.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtungen der Hauptgebaude sind entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnungen auszuftihren. Im Einzelfall sind
geringfliigige Abweichungen ausnahmsweise nach § 31 Abs. 1 BauGB zulassig.

Stellpldatze, Garagen, Nebenanlagen

Parkierungsanlagen (Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen) sind nur in-
nerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der daftr vorgesehenen Flachen zulas-
sig. Im Ausnahmefall nach § 31 Abs. 1 BauGB sind Tiefgaragen auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig, wenn die Grundflachenzahl
nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten wird, sich in das vorhandene Ge-
ldnde einfigen und eine ausreichende Uberdeckung mit Erdreich (im Mittel
mind. 60 cm) aufweist.

Im Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. auBerhalb der Flachen flr
Garagen und/oder Carports mit Ausnahme der privaten Grunflachen zulassig.



§9

§ 10

§11

§12

§13

§ 14

Hochstzulassige Wohneinheiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind pro Einzelgebdaude maximal 3
Wohneinheiten zulassig. Im Ausnahmefall nach § 31 Abs. 1 BauGB sind weitere
Wohneinheiten zuldssig, wenn dadurch die vorhandene stadtebauliche Struktur
des Quartiers nicht beeintrachtigt wird und die Anordnung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze unterirdisch (Tiefgaragen) erfolgt.

Verkehrsflachen
Entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
ergeben sich die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Private Griinflachen

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
sind private Grinflachen mit Zweckbestimmung , Durchgrinung" festgesetzt.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf diesen Flachen nicht zuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir die in zweiter Reihe gelegenen Anwesen auf den Grundstlicken Flst.-Nrn.
1007/17 und 1012/42 werden Geh-, Uberfahrts- und Leitungsrechte entspre-
chend der Bebauungsplanzeichnung zugunsten der Hinterlieger festgesetzt.

Umgrenzung der Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen

zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
sind in diesen Bereichen bei Neubau bzw. Grundsanierung von Gebduden auf
den Flursticken FlIst.-Nrn. 1007/37, 1007/30, 1007/40, 1007/29 und 1007/26
alle zum Luften erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern auf die
dem Adenauerring abgewandte Seite zu situieren.

Falls dies nicht mdglich ist, missen an den betreffenden Fensterdffnungen
schallddmmende Bellftungseinrichtungen zum Einsatz kommen, die gewahr-
leisten, dass in dem flir den hygienischen Mindestluftwechsel erforderlichen Zu-
stand die festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz eingehal-
ten werden.

Griinordnung

Pflanzbindung

Innerhalb der Umgrenzungen von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen
sind samtliche Baume und andere Gehodlzstrukturen zu erhalten und zu pflegen.
Ausgefallene Gehdlze sind entsprechend nach den Pflanzlisten zu ersetzen.




Erdarbeiten wie Aufschuttungen und Abgrabungen sind im Wurzelbereich der
einzeln oder flachenmaBig geschitzten Baume nicht zulassig.

GemalB § 31 Abs. 1 BauGB kann von den Festsetzungen abgewichen werden,
wenn die Umsetzung des Bebauungsplans zu einer unbeabsichtigten Harte flih-

ren wirden.
Pflanzlisten

Baume I. Ordnung

Ac pl Acer platanoides

Ac ps Acer pseudoplatanus
Fr ex Fraxinus excelsior

Gi bi Gingko biloba

Jure Juglans regia

Pl hi Platanus hispanica
Qu pe Quercus petraea

Qu ro Quercus robur

Qu ce Quercus cerris

Ro ps Robinia pseudoacacia
Ti co Tilia cordata

Ti pl Tilia platyphyllos

Baume II. Ordnung

Ac ca Acer campestre
Al sp Alnus spaethii
Ca be Carpinus betulus
Co co Corylus colurna
Fr or Fraxinus ornus
Pr av Prunus avium
PflanzgréBen:

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Facherblattbaum
Walnuf3

Platane
Traubeneiche
Stieleiche
Zerreiche
Scheinakazie
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Erle
Hainbuche
Baumhasel
Blumenesche
Vogelkirsche

Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, Stammumfang in cm 18-20

(H, 3xv., mDb, StU. 18/20)

Straucher

Am la Amelanchier lamarckii
Co ma Cornus mas

Co sa Cornus sanguinea

Co av Corylus avellana

Co di Cotoneaster dielsianus
Cr mo Crataegus monogyna
Ke ja Kerria japonica

Li vu Ligustrum vulgare

Lo xy Lonicera xylosteum

Ph co Philadelphus coronarius

Kupferfelsenbirne
Kornelkirsche
Gemeiner Hartriegel
Waldhasel

Graue Strauchmispel
Eingriffeliger WeiBdorn
Ranunkelstrauch
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Bauernjasmin



§ 15

4.3

8§ 16

Ri al Ribes alpinum Alpenjohannisbeere

Ro ca Rosa canina Hundsrose

Sa ca Salix caprea Salweide

Sa ni Sambucus nigra Gemeiner Holunder
Sy vu Syringa vulgaris Gemeiner Flieder

Vi la Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Vi op Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
PflanzgréBen:

Verpflanzter Strauch, Mindesttriebzahl 2-8 (je nach Art), Héhe in cm 60-100
(v.Str., 2-8Tr, 60-100).

Oberflachenbelage

Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen (z. B. Ra-
sen-Gittersteine, Rasenpflaster, Breitfugenpflaster, Schotter-Rasen, sog. Oko-
Pflaster, wassergebundenen Decken) herzustellen. Asphalt- und Betonbelage
sind unzuldssig. Zufahrten sollten madglichst aus versickerungsfahigen Oberfla-
chenbefestigungen bestehen. Ausgenommen hiervon sind Bereiche, wo die Ge-
fahr des Eintrags von Schadstoffen in den Untergrund besteht.

Ordnungswidrigkeit Abs. 3

Mit einer GeldstraBe von bis zu 10.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den griinordnerischen Festsetzungen dieser Satzung zuwider-
handelt.

Ortliche Bauvorschriften

Die nachfolgend aufgeflihrten Festsetzungen zu den &rtlichen Bauvorschriften
bilden aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten eine Konkretisierung zu den inner-
halb des Bebauungsplans ,ParkstraBe™ in der Planzeichnung markierten Teilbe-
reichen geltenden Bestimmungen der Satzung Uber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen und Werbeanlagen sowie Schutz von Baumen in der Stadt
Kempten (Allgau) in der jeweils aktuellen Fassung (Stadtbildsatzung).

Dacher

Dachform

Zulassig sind Walmdacher, Mansard- und Satteldacher. Bei Garagen und Car-
ports sowie baulich untergeordneten Anbauten von Hauptgebduden sind auch
Flachdacher zulassig.

Dachmaterialien

Als Dacheindeckung fur Hauptbaukdrper sind ausschlieBlich Dachziegel bzw. -
steine aus einheitlichen, gleichartigen Materialien in unlasierten dunkelgrauen
sowie roten bis rotbraunen Farbtdnen zulassig. Flachdacher sind extensiv zu
begrinen.




§17

§ 18

§ 19

§ 20

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in einer maximalen Breite von einem Drittel der Dachbreite
zulassig. Der Abstand von Gauben untereinander muss mindestens 1,50 m be-
tragen, zum Ortgang mindestens 2,00 m. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Solarthermie-, Photovoltaikanlagen

Solar- und/oder Photovoltaikanlagen mit mdglichst geringer Blendwirkung sind
auf geneigten Dachflachen oder als Fassadenelement zuldssig, wenn diese ge-
stalterisch in die Dachflache bzw. in die Fassade integriert sind. Bei Einzeldenk-
malern sind solche Anlagen nur ausnahmsweise nach § 31 Abs. 1 BauGB zulas-
sig und die Untere Denkmalschutzbehérde zu beteiligen. Aufstanderungen auf
dem Dach Uber die Dachflache hinaus sind nicht zuldssig. Anlagen in einem an-
deren Winkel als dem der Dachneigung sind ebenfalls unzuldssig. Die Ausfih-
rung hat in geschlossener, harmonischer und symmetrischer Anordnung zu er-
folgen.

Fassadengestaltungen

Die Fassadengestaltung soll sich hinsichtlich Material und Farbe in die umlie-
gende Bebauung einfligen. Aufgrund der Nahe der Einzeldenkmale gelten auf
den direkt angrenzenden und gegenuberliegenden Grundstlicken - fir Neubau-
ten und Umgestaltungen der Bestandsgebaude - besondere Anforderungen im
Hinblick auf die Fassadengestaltung. Diese sind mit der Unteren Denkmalschutz-
behdérde abzustimmen.

Einfriedungen
Einfriedungen sind in Art und H6he an den Bestand im Plangebiet zu orientieren
und mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen.

Gelandegestaltung und Stiitzmauern

Stltzmauern sind bei unglinstigem Gelandeverlauf im stdlichen Abschnitt der
ParkstraBe bis zu einer H6he von 1,50 m zuldssig. Ausnahmsweise sind gemaf
§ 31 Abs. 1 BauGB dort auch hdhere Stutzmauern zuldssig, wenn dadurch das
Orts- und StraBenbild nicht beeintrachtigt wird.

Im ndérdlichen Abschnitt sind bei unglinstigem Geldndeverlauf Stitzmauern bis
zu einer sichtbaren Héhe von 1,00 m zulé&ssig.

Ordnungswidrigkeit

Mit einer Geldstrafe von bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt
(Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).



4.4

Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Regelwerke

Die im Bebauungsplan erwahnten Regelwerke wie DIN 18005, Einzelhandels-
konzept der Stadt Kempten (Allgau), Stadtbildsatzung der Stadt Kempten (All-
gau), etc. kdnnen im Stadtplanungsamt im stadtischen Verwaltungsgebaude
KronenstraBe 8 wihrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Freiflachengestaltung

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind qualifizierte Freiflachengestal-
tungsplane mit Angaben insbesondere zu PflanzmaBnahmen, Gelandegestal-
tung und Dachbegriinungen einzureichen.

Leitungsrecht

Auf dem GrundstUick Fist.-Nr. 1007/25 verlauft derzeit ein Mischwasserkanal DN
300/300. Flr diesen Kanal liegt eine dingliche Sicherung tber einen grundbuch-
rechtlichen Eintrag vor. Da der Kanal sich in einem schlechten Zustand befindet
und voraussichtlich aufgrund des dort geplanten Neubaus der Wohnhauser ver-
legt werden muss, ist in Abstimmung mit dem zustandigen Trager (hier: KKU)
in der Planzeichnung kein Eintrag flir einen Leitungsrechtskorridor vorgesehen.

Immissionsschutz

GemaB Ziffer 10 der VDI 2719 (Schalldammung von Fenstern und deren Zu-
satzeinrichtungen) ist der Einbau einer schallgedammten, eventuell fensterun-
abhangigen Llftungseinrichtung notwendig, wenn der A-bewertete AuBenge-
rauschpegel an Schlaf- und Ruheraumen 50 dB (bersteigt.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen eines zum
Aufenthalt von Menschen genutzten Gebaudes bemessen sich unabhangig von
der Einstufung des Baugebiets nach der DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit
DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5. In die Berechnung gehen neben dem mafBgeblichen
AuBenlarmpegel auch die Raumnutzungsart und das Verhaltnis von Raumflache
zu AuBenflache ein. Beim Auftreten erhéhter AuBenlarmpegel (tags > 60 dB(A))
ist das erforderliche SchallddmmmaB der AuBenbauteile durch den Bauherrn
bzw. Planer zu bestimmen und nachzuweisen.

Bereich fiir Stadtbildsatzung

Innerhalb des nachrichtlich in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten Gel-
tungsbereichs der Stadtbildsatzung gelten die Bestimmungen der Satzung Uber
besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Werbeanlagen sowie Schutz
von Baumen in der Stadt Kempten (Allgau) in der jeweils aktuellen Fassung.
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Brandschutz
Loschwasserversorgung:

Die Planung der Léschwasserversorgung flir den Grundschutz der Planungsge-
biete erfolgt nach dem DVGW Arbeitsblatt 405. Die tatsachliche Loéschwasser-
bevorratung im Grundschutz fur das jeweilige Planungsgebiet richtet sich nach
der Tabelle ,Richtwerte flir den Loschwasserbedarf (m3/h) des DVGW Arbeits-
blattes 405. Abhangig von der Nutzung des Planungsgebietes mlsse 96 m3/h
bzw. 192 m3/h Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden bereitgestellt
werden.

Als Entnahmestelle sollen aus brandschutztechnischer Sicht Uberflurhydranten
eingesetzt werden. Anzahl und Abstand der Uberflurhydranten miissen so ge-
wahlt werden, dass nach ldngstens 80 m Entfernung zu einem Objekt ein Uber-
flurhydrant erreicht werden kann.

Zufahrtsmdglichkeiten und Rettungswege:
Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass diese mit Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Bei Kurvenradien und der Tragfahigkeit der 6ffentlichen Verkehrsflache ist die
»Richtlinie Gber Flachen flir die Feuerwehr" —-Bayern - (Fassung Februar 2007)
zu berlcksichtigen (Art. 12 BayBO).

Planungenauigkeit

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt ist, wel-
che einer hohen Genauigkeit entspricht, kédnnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung bzw. bei der spateren Vermessung Abweichungen ergeben. Die
Stadt Kempten Ubernimmt hierftr nicht die Gewahr.

11



