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HERAUSFORDERUNGEN UND CHANCEN

Mit der Fortschreibung, Uberpriifung und
Erweiterung des Innenentwicklungskatasters
ristet sich die Stadt Kempten fiir die Aufgaben
eines vorausschauenden kommunalen Flachen-
managements. Die Rahmenbedingungen fir
den Umgang mit Flachen und die Flachen- und
Quartiersentwicklung in prosperierenden Stad-
ten werden zunehmend komplexer. Aktuelle
Herausforderungen sind u.a. der demographi-
sche Wandel mit veranderten Bevolkerungs-
strukturen (z.B. Uberalterung), sinkende Haus-
haltsgroRen und neue Wohnanspriiche sowie
gestiegene Immobilienpreise und zunehmende
Flachennutzungskonkurrenzen.

Genaue Kenntnisse Gber Quantitat, Qualitat und
Aktivierungsmoglichkeiten der innerdértlichen
Baulandpotenziale sind n6tig, um einen grof3e-
ren Handlungsspielraum fir die zukunftsfahige
Siedlungsentwicklung zu erreichen. Gleichzeitig
bietet ein kommunales Flachenmanagement
weitere Vorteile und leistet in mehrfacher Hin-
sicht einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung mit Schwerpunkt Innenentwicklung
(Stichwort Flachensparen).

Um einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
gerecht zu werden, ergeben sich fiir die Kom-
mune vielfaltige Herausforderungen. Nach

dem BauGB & 1a Abs. 2 soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Zudem muss die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaft-
lich oder forstwirtschaftlich genutzter Flachen
begriindet werden. Fir die Genehmigungspraxis
von Flachenneuinanspruchnahmen am Sied-
lungsrand bedeutet dies, dass der Nachweis
Uber innerortliche Baulandpotenziale zu fiihren
ist. Dazu bilden qualifizierte Informationsgrund-
lagen wie Innenentwicklungskataster oder
Flachenmanagement-Datenbanken eine wesent-
liche Voraussetzung.
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Durch eine aktive Innenentwicklung ergeben
sich zahlreiche Vorteile mit Mehrfacheffekten:

e Effiziente Ausnutzung vorhandener sozialer
und technischer Infrastrukturen sowie Versor-
gungsinfrastruktur

e Verbesserung des Orts-/Stadtbildes durch
SchlieRen von Baullicken und Brachflachen

e Vermeidung von Leerstanden

e Etablierung neuer Wohnangebote mit Ge-
wahrleistung der Barrierefreiheit fir die Teil-
habe alterer Menschen in zentralen Lagen

¢ Innerortliche Aufwertung und Belebung durch
Zuzug / Verbleib junger Familien

e Erhalt der Erholungs- und Landschaftsqualita-
ten am Siedlungsrand

e Einsparung von Planungs- und Erschlie-
RBungskosten fir Neubaugebiete am Sied-
lungsrand

* Imageverbesserung durch vorausschauende,
umweltbewusste Siedlungsentwicklung

e Verbesserte Ausgangslage im kommunalen
Wettbewerb: Agieren statt Reagieren

Die Stadt Kempten setzt deshalb verstarkt auf
qualitatives Wachstum mit Schaffung zukunfts-
gerechter Siedlungsstrukturen und Wohnange-
bote.

Ziel war es deshalb, eine systematische Er-
hebung aller Innenentwicklungspotenziale zu
leisten und diese als Grundlage in ein weiter-
fuhrendes Innenentwicklungskonzept fiir die
Gesamtstadt zu Uberfliihren. Die bei der Stadt
Kempten bereits seit 2003 bestehende Be-
standserhebung von innerortlichen Potenzialfla-
chen wurde aktualisiert und in das vorliegende
Innenentwicklungskataster integriert.

Baader Konzept | Planungsbtiro Skorka



Schritt 1:
Innenentwicklungskataster

Die Untersuchung und Konzepterstellung wurde
in mehreren Schritten vorgenommen. Im 1.
Schritt wurden die Innenentwicklungspotenziale
in Anlehnung an die Methode der bayerischen
Flachenmanagement-Datenbank (FMD) erhoben
und im Hinblick auf Umfang und raumliche Ver-
teilung ausgewertet.

Schritt 2:
Identifizierung weiterer Kategorien
der Innenentwicklungspotenziale

Aufbauend auf die in Schritt 1 erhobenen Po-
tenziale sollte eine stadtebauliche Betrachtung
erfolgen und ein Schwerpunktgebiet heraus-
gefiltert und naher untersucht werden. Da sich
hierflir kein einschlagiges Gebiet ergeben hat
und die Nachverdichtungspotenziale in den er-
hobenen Kategorien geringer als angenommen
ausfielen, wurden im Rahmen der stadtebauli-
chen Betrachtung weitere Kategorien der Innen-
entwicklungspotenziale identifiziert.

Diese liegen z.B. im Bereich der Nachverdich-
tung von GroR3siedlungen, der Neuordnung
heterogener Gebiete, der baulichen Entwicklung
des Gebaudebestandes in die Hohe oder der
Umstrukturierung groR3flachiger Parkierungsan-
lagen.

Schritt 3:

Erhebung der zusatzlichen Katego-
rien und Darstellung wichtiger The-
menfelder

Die neu identifizierten Potenziale wurden fla-
chendeckend in einer Gesamtkarte aufgezeigt.
Uberlagernd wurden die in Schritt 1 erhobenen
Flachen sowie die Nachverdichtung begren-
zenden Faktoren dargestellt, soweit diese aus
anderen, vorliegenden Planungen entnommen
werden konnten. Grundlage flir die stadtebauli-
che Analyse und Aussagen zu Potenzialen sind
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Einfuhrung

VORGEHEN

stadtebauliche Typologien wie z.B. Altstadt,
Einfamilienhausgebiete, gr6Rere Wohnanlagen,
Gewerbegebiete. Diese stadtebaulichen Struk-
turen weisen typische Merkmale auf, die spezi-
fische Aussagen zur Ausgangslage, zu Chancen
der Innenentwicklung und zu Herangehenswei-
sen zur Aktivierung der Potenziale ermdglichen.

Schritt 4:
Herausfiltern von Schwerpunktberei-
chen der Innenentwicklung

Im Anschluss wurden bestimmte Stadtgebiete
und Themenstellungen herausgefiltert, die im
Hinblick auf die Innenentwicklung besonders
relevant erscheinen (sogenannte Schwerpunkt-
bereiche). Die vertiefende Betrachtung dieser
Gebiete bzw. Themen kann in einem nachsten
Schritt einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung
der Innenentwicklung leisten.

Allgemeine Leitlinien fiir eine Innen-
entwicklung

Innenentwicklung vor Au3enentwicklung stellt
ein wichtiges Ziel fiir die Siedlungsentwicklung
dar. Gleichzeitig sind in der Stadtentwicklung
vielfaltige andere Aspekte zu betrachten und in
die Planungen einzubeziehen. Teilweise zei-
gen sich Konflikte bzw. sich widersprechende
Zielsetzungen, sodass die Frage einer Nachver-
dichtung im Zusammenhang mit der Stadtent-
wicklung jeweils genau gepruft und das richtige
Mal3 gefunden werden muss.

Flr eine zukunftsgerechte Innenentwicklung

in Kempten werden daher im Folgenden auch

Ubergeordnete Leitlinien formuliert.

Ubertragbarkeit

Die in der Untersuchung dargestellten typischen
Stadtstrukturen und Innenentwicklungsansatze
finden sich in den meisten Kommunen in Bay-
ern, sodass die Vorgehensweise auch auf ande-
re Kommunen Ubertragen werden kann.

Baader Konzept | Planungsbtiro Skorka 7



Flachendeckendes
Innenentwicklungskataster mit Datenbank / GIS
(Gesamtstadt)

in Anlehnung an die Methode der bayerischen
Flachenmanagement-Datenbank (FMD)

4

Auswertung / Bewertung

4

Ermittlung weiterer Potenzialkategorien

4

Grundlagen der stadtebaulichen Betrachtung

Kennzeichnung der verschiedenen Stadtstrukturen und deren
typischen Aspekten der Innenentwicklung

Erlduterung begrenzender und unterstitzender Faktoren der
Innenentwicklung

Einteilung in Untersuchungsgebiete

U

Innenentwicklungsplan Kempten
Uberlagerung der betrachteten Aspekte der Innenentwicklung
Herausfiltern raumlicher Schwerpunktbereiche
Herausfiltern besonderer Themen der Innenentwicklung

Gebietsbezogene Ergebnisse mit Beurteilung des
Innenentwicklungspotenzials

4

Leitlinien

Darstellung Ubergeordneter Leitlinien / Empfehlungen zum
Umgang mit dem Thema Innenentwicklung fur die
Gesamtstadt

.1OP 10”

Herausfiltern von Gebieten mit dem grofdten Potenzial und
interessanten Themen zur vertiefenden Betrachtung

Abb.: Schematische Darstellung der Vorgehensweise
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Innenentwicklungskataster

ERFASSUNG DER INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Vorgehensweise

Die Erfassung der Innenentwicklungspotenziale
orientiert sich an der Methode der bayerischen
Flachenmanagement-Datenbank. Aufgrund der
hervorragenden GIS- und IT-Ausstattung der
Stadtverwaltung wurde auf die Einrichtung
einer zusatzlichen solitaren Datenbank, wie sie
mit der bayerischen Flachenmanagement-Da-
tenbank und deren Verknipfungsmadglichkeit
mit Geographischen Informationssystemen
(GIS) besteht, verzichtet. Das Innenentwick-
lungskataster wurde als GIS-Projekt aufgebaut,
um es so nahtlos in die Geodateninfrastruktur
der Stadt zu integrieren und die zahlreichen Ver-
knipfungs- und Auswertungsmoglichkeiten mit
den weiteren Geodaten der Stadt zu nutzen
(z.B. Bilanzierung der Potenzialflachen nach
Nutzungsart gemafd Flachennutzungsplan).

In Anlehnung an die bayerische Flachenma-
nagement-Datenbank wurden folgende Poten-
zialtypen erfasst:

Baulticke klassisch/unbebautes Grundstlick

Unbebautes und ungenutztes Grundstlick, das
nach Bauleitplanung flir eine Bebauung vorge-
sehen (Baurecht nach B-Plan oder §34 BauGB)
oder aufgrund seiner Lage (AuBenbereich im
Innenbereich) eventuell geeignet ist.

Geringfligig bebautes Grundsttick

Bebaute Flache mit deutlichem Nachverdich-
tungspotenzial im Vergleich zur direkten Umge-
bung. Erlauterung: Geringfligig bebaute Flachen
(i.d.R. Ein- und Zweifamilienhauser) wurden
anhand der ,Leitlinie” mit weniger als ca. 15 %
Uberbauter Grundstlicksflache durch Inaugen-
scheinnahme aufgenommen, wenn ersichtlich
ist, dass z.B. eine ErschlieBung madglich ist

und es sich um ein langgezogenes Grundstlick
handelt, wo eine Bebauung in der 2. Reihe
grundsatzlich geprift werden kénnte. Geschoss-
wohnungsbau wurde kaum berticksichtigt.

Die vorgestellte Methode ersetzt keine spate-
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re baurechtliche Beurteilung durch die Stadt,
inwieweit eine Bebauung tatsachlich moglich
ware (z.B. aufgrund von Abstandsregelungen),
erwlnscht und zulassig ist.

Wohngebaude, vermutlich leerstehend

(Wohn-)Gebaude, in denen keine Nutzung oder
relevante Teilnutzung mehr stattfindet. Basis ist
eine automatisierte Auswertung von Einwoh-
nermeldedaten in Bezug zum Flurstiick durch
die Stadtverwaltung (d. h. Adressen/Flurstu-
cke ohne Meldung). Die Auswertung wurde

so weit moglich, auf Plausibilitat durch Stadt-
verwaltung und Planungsbiiro tberprift (z.B.
offentliche Gebaude ausgenommen); jedoch ist
eine vollstandig gesicherte, auf Abklarung des
Leerstands, z.B. auch bezogen auf einzelne Ge-
schosse oder Wohneinheiten nicht moglich und
bedarf einer weiteren Uberpriifung (z.B. vor Ort,
Uber Befragung; s. auch Pkt. Ergebnisse).

Wohngebaude mit Leerstandsrisiko (anstehen-
der Generationenwechsel)

Wohngebaude (nicht Teil einer landwirtschaftli-
chen Hofstelle), bei denen in Zukunft ein Gene-
rationenwechsel durch Vererbung bzw. Verkauf
ansteht, da es sich um Bewohner/innen > 75
Jahre handelt und ggf. ein Leerstand entsteht,
wenn eine direkte Nachnutzung nicht realisier-
bar ist. Basis ist eine automatisierte Auswertung
von Einwohnermeldedaten in Bezug auf Flursti-
cke durch die Stadtverwaltung (d. h. Adressen/
Flurstiicke mit Meldung jingster Bewohner > 75
Jahre).

Gewerbliche Brachflache, leerstehend

Ehemals gewerblich genutztes Flurstiick mit
oder ohne altem Gebaudebestand, auf dem
keine Nutzung oder wesentliche Restnutzung
(,minderwertige” Nutzung z.B. als Abstellflache
oder ,wildes Parken” ist keine wesentliche Rest-
nutzung) mehr stattfindet.

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Gewerbliche Brachflache mit Restnutzung

Noch teilweise gewerblich genutztes Flurstlick
mit wesentlicher Restnutzung (Leerstand in Ge-
baudeteilen oder auf Teilflachen).

Hofstelle leerstehend

Alte landwirtschaftliche Hofstelle (Wohn- und
Wirtschaftsgebaude), auf der keine Nutzung
oder wesentliche Restnutzung mehr stattfindet.

Hofstelle mit Restnutzung

Alte landwirtschaftliche Hofstelle (Wohn- und
Wirtschaftsgebaude), auf der noch eine we-
sentliche Restnutzung stattfindet (Leerstand in
Gebaudeteilen oder auf Teilflachen).

Leerstehende Infrastruktureinrichtung

Flache mit oder ohne Gebaudebestand zu
Infrastrukturzwecken wie z.B. Bahn, Post oder
Konversionsflache aufgrund ehemals militari-
scher Nutzung, die keiner Nutzung oder keiner
wesentlichen Restnutzung mehr unterliegt.

Die Innenentwicklungspotenziale wurden nach
folgenden Erhebungsprinzipien erfasst:

— Flachendeckend im gesamten Stadtgebiet

— Systematisch (moglichst alle Potenzialty-
pen)

— Kleinteilig (ab einer Grundstlicksgréf3e von
ca. 250m?)

— Detailliert mit weiteren Informationen je
Flache (z.B. Lage in Bebauungsplangebiet)

— Vorausschauend, d.h. Potenziale mit kurz-,
mittel- und langfristiger Verfligbarkeit

12 Innenentwicklung Kempten

Alle anhand von Vermessungsdaten und Luftbil-
dern ermittelten Potenziale wie z. B. Baulticken
und geringfligig bebaute Grundstiicke wurden
vor Ort tGberprift und weitere Potenziale wie
Gewerbebrachen, Leerstiande etc. aufgenom-
men. Die vor Ort ermittelten Potenziale und
Informationen je Flache wurden direkt ins GIS
eingepflegt. Je erfasster Flache werden im GIS
bereits vorhandene Informationen wie z.B. die
FlachengréfRe angezeigt sowie weitere Informa-
tionen wie Lage im Bebauungsplangebiet und
zusatzliche Vermerke erganzt.

Die Daten wurden der Stadtverwaltung zur
Kontrolle und Abstimmung libergeben (Plots
Bestandsaufnahme) und die Anderungen und
Hinweise eingearbeitet, sodass das Innenent-
wicklungskataster den Stand September 2019
(Bestandsaufnahme) inkl. Korrekturen (Februar
2020) dokumentiert.

Auf dieser Basis erfolgt die Auswertung der
Innenentwicklungspotenziale in quantitativer
Hinsicht und nach rdaumlicher Verteilung sowie
durch qualitative Hinweise und Empfehlungen
erganzt.

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Innenentwicklungskataster

Ergebnisse

Die Auswertung der Innenentwicklungspoten-
ziale liefert einen Uberblick Giber Haufigkeit,
Umfang und raumliche Verteilung der erfassten
Potenziale. Wichtige Anhaltspunkte bilden u.a.
die Verteilung im Stadtgebiet, die Haufigkeit
bestimmter Potenzialtypen wie Baullicken oder
Brachflachen und deren Flachengrof3en bzw.
Flachenumfang insgesamt sowie die Lage in
oder aul3erhalb von Gebieten mit Bebauungs-
plan.

Die Bestandsaufnahme zeigt, dass insgesamt

in erheblichem Umfang Innenentwicklungs-
potenziale vorhanden sind, die fiir eine kurz-,
mittel- oder langfristige Neu- oder Nachnutzung
in Frage kommen kénnen, jedoch unter dem
Potenzialumfang von Stadten vergleichbarer
GrolRenordnung liegen.

Insgesamt wurden im Stadtgebiet von Kempten
1367 Potenzialflachen erfasst, die einen Ge-
samtumfang von 176 ha aufweisen.

Hierin enthalten sind auch 472 Wohngebaude
mit anstehendem Generationswechsel (jlingster
Bewohner > 75 Jahre), die als zuklinftige Wohn-
potenziale auf den Markt kommen.

Die Wohngebaudeleerstande nehmen einen
Anteil von 304 Objekten ein, was im Verhalt-
nis zu allen Potenzialtypen zunachst als hoch
erscheint. Zu berlicksichtigen ist jedoch, dass
es sich hier, bezogen auf den Gesamtbestand
an Wohngebauden (LfStat) in Kempten, um eine
Leerstandsquote von 2,9 % handelt; was der
notwendigen Fluktuationsreserve entspricht.
Somit besteht keine strukturelle Leerstandspro-
blematik. Zumal aufgrund der Unwagbarkeiten
der Leerstandsbestandsaufnahme (s. Pkt. Vor-
gehensweise) der Anteil noch niedriger liegen
durfte.

Bei den 295 geringfligig bebauten Grundstiicken
mit insgesamt 49,3 ha ist zu konstatieren, dass
diese nur teilweise bebaut bzw. genutzt werden
konnten. Die Entwicklung dieser Flachen ist in

Innenentwicklung Kempten

besonderem Malde von den Interessen der Ei-
gentiimer abhangig und erfordert eine differen-
zierte baurechtliche Beurteilung durch die Stadt.

Folglich ergibt eine konservative Betrachtung
der erfassten Innenentwicklungspotenziale ohne
Leerstande, Leerstandsrisiken und geringfligig
bebaute Grundstiicke eine Gesamtmenge an
296 Potenzialflachen auf insgesamt 84,2 ha.

Unbebaute Grundstiicke in Form klassischer
Bauliicken und noch gréRerer freier Flachen
stehen hier mit einer Anzahl von 193 und einem
Umfang von 46 ha an erster Stelle. Sie liegen zu
einem Uberwiegenden Teil (72 %) in mit Bebau-
ungsplan lGberplanten Gebieten. Es handelt
sich hierbei um 139 Bauliicken bzw. unbebaute
Grundstlicke von 33,5 ha Umfang.

Die Verteilung der erfassten Innenentwicklungs-
potenziale nach ihrer Lage in einem Bebauungs-
plangebiet bzw. in einem Gebiet nach

§ 34 BauGB gibt Hinweise darauf, mit wel-

chem Aktivierungsaufwand zur Mobilisierung
der Grundstlicke — zumindest aus bau- und
planungsrechtlicher Sicht — zu rechnen ist. So
verfuigen unbebaute Grundstiicke in Bebauungs-
plangebieten bereits liber genaue Festsetzun-
gen zum zulassigen Baurecht. Die Grundstlicke
bedirfen in der Regel keiner Teilung oder Umle-
gung. AulBerdem ist die ErschlieBung gesichert.
Im Gegensatz dazu sind in Gebieten nach § 34
BauGB in der Regel Einzelfallprifungen, haufig
ErschlieBungs- und Umlegungsmalinahmen,
stadtebauliche Nachverdichtungskonzepte und
Bebauungsplane erforderlich, um die Grundstu-
cke oder Quartiere baulich neu oder zusatzlich
nutzen zu kdnnen.

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Tabelle 1: Innenentwicklungspotenziale nach Anzahl und Gr63e sowie Lage in B-Plan-Gebieten

Innenentwicklungspotenziale - Typen

Anzahl
Poten-
ziale

Flache in
ha

Im B-
Plan-
Gebiet

Fléche
Potenziale
im B-Plan-
Gebiet in
ha

Anzahl
der Poten-
ziale im B-
Plan-Ge-
biet in %

Klassische Baullicke 193 46,0 139 33,5 72,0
Geringfligig bebautes Grundstiick* 295 493 156 27,2 82,9
(Wohn)Gebéaude vermutlich leerstehend 304 18,2 173 10,2 56,9
Wohngebaude mit Legrstandsnmko 472 246 331 173 70.1
(anstehender Generationenwechsel)
Gewerbebrache leerstehend 13 2:2 13 2,2 100,0
Gewerbebrache mit Restnutzung 69 14,9 43 13 3 62,3
Hofstellen leerstehend 3 1,0 1 0,4 33,3
Hofstellen mit Restnutzung 13 3.4 4 05 30,8
Infrastruktureinrichtung leerstehend 5 16,7 4 0,3 80,0
gesamt 1367 176,3 864 104,8 63,2
Innenentwicklungspotenziale gesamt
- ohne Leerstidnde, Leerstandsrisiken und 296 84,2
geringfiigig bebaute Flachen -

* nur zum Teil bebaubar

Beispiel fur Baulticke

14 Innenentwicklung Kempten

Beispiel fir Gewerbebrache mit Restnutzung

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Innenentwicklungskataster

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Auswertung
der Bestandsaufnahme nach Lage der ermittel-
ten Potenzialflachen in Gebieten mit Forderku-
lisse.

Tabelle 2: Anzahl der Innenentwicklungspoten-
ziale nach Forderkulissen

Sanie-
rungs-
Innenentwicklungspotenziale gebiet
Soziale
Stadt
Klassische Baullucke 3 7
Geringfligig bebautes 9 15
Grundstick*
(Wohn)Gebaude 26 19

vermutlich leerstehend

Wohngebzgude mit Leerstands-
risiko (anstehender 15 46
Generationenwechsel)

Gewerbebrache |leerstehend 51 0
Gewerbebrache

mit Restnutzung = -
Hofstellen leerstehend 0 0
Hofstellen mit Restnutzung 0 0
Infrastruktureinrichtung 1 0
leerstehend

gesamt 81 91

* nur zum Teil bebaubar

Insgesamt liegen 172 der erfassten Potenzial-
typen in Sanierungsgebieten der unterschied-
lichen Programme der Stadtebauforderung.
Zahlreiche Gewerbebrachen liegen im Sanie-
rungsgebiet. In den Satzungsbereichen in der
Programmsparte Soziale Stadt finden sich vor
allem vermutete Wohngebaudeleerstande,
geringflgig bebaute Grundstiicke und einige
wenige Baultcken.

Innenentwicklung Kempten
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Beispiel Innenentwicklungskataster

Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt Legende Innenentwicklungspotenziale
des Innenentwicklungskatasters, wie es flachen- E Klassiitia Baulieke T unbebaiites Coundstiek
deckend fiir das Stadtgebiet erstellt wurde und

.. . . Geringfligig bebautes Grundstiick
als digitales, fortschreibungsfahiges Kataster E Fe .

der Stadtverwaltung zur Verfiigung steht. Es [ Gewerbebrache
zeigt ein fiir die Stadt Kempten typisches Bild, || Gewerbebrache mit Restnutzung
in dem ein Grol3teil der Siedlungsquartiere mit - Paidls kasthand

Bebauungsplanen lGberplant ist (Schraffur). E i 5
ofstelle mit Restnutzung

I:I Leerstehende Infrastruktureinrichtung

Bebauungsplan
Bebauungsplan in Aufstellung

Ausschnitt aus Innenentwicklungskataster westlich der Kernstadt (aus Datenschutzgriinden ohne Dar-
stellung der Wohngebaudeleerstande und der Leerstandsrisiken)
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Innenentwicklungskataster

VOM THEORETISCHEN ZUM REALISIERBAREN POTENZIAL

Um eine maldvolle, stadtbildvertragliche Nach-
verdichtung, und damit verbunden, eine lang-
fristige Ausnutzung der bestehenden Infra-
struktur zu erreichen, bieten sich verschiedene
Moglichkeiten im Bestand. Gezielte Strategien
und MalBnahmen zur Aktivierung der erfassten
innerortlichen Baulandpotenziale setzen jedoch
die Bewertung und Typisierung der Flachen vor-
aus. Dabei muss die strategische Bedeutung der
Aktivierung im Hinblick auf Zeit- und Kostenauf-
wand fur die Stadt tGberprift werden.

Zunachst ist eine Beurteilung aus stadtebauli-
cher und stadtokologischer Sicht zielflihrend.
Das gilt vor allem fiir Baulandpotenziale im
unbeplanten Innenbereich, um z.B. stadtbildpra-
gende Grin- und Gartenstrukturen, die wiede-
rum qualitatsbildend fir attraktive Innenent-
wicklungsstandorte sind, zu erhalten. So hat
eine planvolle Innenentwicklung auch immer
die Erhaltung und den Ausbau der Qualitat im
Bestand zum Ziel, was neben der gebotenen
Bebauung von Baullicken und Brachflachen, z.B.

auch die Bewahrung und Entwicklung von Frei-
raumen und Grinflachen im Siedlungsbestand
beinhaltet (sogenannte doppelte Innenentwick-
lung).

Nicht zuletzt stehen die Eigentimerinteressen
im Mittelpunkt, die durch eine Eigentiimerbefra-
gung konkretisiert werden kénnen, und die die
wesentliche Voraussetzung fiir die Mobilisie-
rung der Grundstlicke bilden.

Die Kommunen verfligen nur Giber begrenzte
Zeit- und Arbeitskapazitaten flir planerische
und organisatorische MalRnahmen der aktiven
Innenentwicklung, sodass der Aktivierungsauf-
wand von Flachen zu berlicksichtigen ist. So
unterscheiden sich im Hinblick auf den Aktivie-
rungsaufwand Flachen in bereits erschlossenen
Bebauungsplangebieten von Flachen, auf denen
Uber den 834 BauGB hinaus baurechtliche Vor-
gaben geschaffen werden sollen und ggf. noch
eine Bodenordnung sowie eine ErschlielBung
notwendig werden.

Innenentwicklungspotenziale

Okologische Aspekte

N

Eigentimerinteressen

7

ortsplanerische / stadtebauliche Aspekte i~
kommunale Prioritatensetzung
Aktivierungsaufwand —_|
v
Realisierung

Vom theoretischen zum realisierbaren Potenzial

Innenentwicklung Kempten
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All diese Aspekte gilt es als ,Filterfaktoren” zu
berlcksichtigen, wenn es darum geht, aus der
Menge der vorhandenen Innenentwicklungs-
potenziale die Flachen mit Mobilisierungs-
wahrscheinlichkeit zu ermitteln. Dabei werden
insbesondere die Eigentliimerinteressen von
den Kommunen oft als ein groRes Hemmnis
der Innenentwicklung angefiihrt. Das heil3t,
die geringe Bereitschaft der Eigentliimer, ihre
potenziellen Entwicklungsflachen im Bestand
einer Aktivierung oder Verwertung zuzufuhren,
ist der Hauptgrund, warum diese Flachen nicht
verflgbar sind. Die Ergebnisse von Eigentimer-
befragungen in zahlreichen anderen Kommu-
nen bestatigen dieses Bild, jedoch gibt es auch
eine ,Restmenge” an Eigentimern, die flexi-
bel reagieren und die es zu erreichen gilt. Die
systematische Ansprache aller Eigentiimer von
Baullicken stellt daher einen wichtigen Ansatz-
punkt flr die aktive Innenentwicklung dar.

18 Innenentwicklung Kempten

FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

Es zeigt sich, dass nach der flachendeckenden
Bestandsaufnahme und Analyse der Innenent-
wicklungspotenziale in Kempten lediglich eine
Uberschaubare Menge von kurz- bis mittelfristig
nutzbaren Potenzialen zur Verfligung steht. Die
Anzahl der klassischen Baullicken in Bebaungs-
plangebieten, die direkt fir eine Bebauung in
Frage kommen, hélt sich in Grenzen, weit unter
dem Bestand vergleichbarer Kommunen. Es
stehen lediglich noch einige gréf3ere unbebaute
Flachen zur Verfiigung. Potenziale mit groR3e-
rem Flachenumfang finden sich allerdings auf
Brachstandorten und Konversions- bzw. leerste-
henden Infrastruktureinrichtungen. Vereinzelt
boten sich gro3flachigere Um- und Neunut-
zungspotenziale in den wenigen (noch) landlich
gepragten Stadtteilen an, u.a. bei Hofstellen mit
Restnutzung.

Mogliche Ansatzpunkte fur eine Aufwertung und
maflvolle Nachverdichtung bieten sich dagegen
in Quartieren mit einer besonderen Haufung
von Wohngebauden mit anstehendem Genera-
tionenwechsel (jiingste Bewohner > 75 Jahre),
in der Regel Einfamilienhausgebiete, an (siehe
Abbildung Seite 19).
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Innenentwicklungskataster

Héaufigkeit von Wohngebauden

mit Leerstandsrisiko

 E———

Haufigkeitszunahme

(anstehender Generationswechsel)

Haufung von Wohngebauden mit Leerstandsrisiko / anstehendem Generationenwechsel

Planungsbtiro Skorka 19
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Insgesamt ist festzustellen, dass sich aufgrund
der systematischen Erfassung und Analyse im
Rahmen des Innenentwicklungskatasters jedoch
kein Siedlungsbereich oder Quartier mit beson-
derem Handlungsbedarf abzeichnet.

Die Notwendigkeit, sich mit der Revitalisierung
von Einfamilienhausgebieten zu beschaftigen,
ist im Verhaltnis zu weiteren, ggf. ergiebigeren
Optionen flr die Innenentwicklung zu sehen.
Die Bestandsaufnahme in Kempten hat auch
ergeben, dass die Stadt durch einen sehr hohen
Anteil von Quartieren mit Geschosswohnungs-
bau gepragt ist, die unter dem Blickwinkel der
Aufwertung und der Umsetzung von Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zu betrachten sind und
die mit der vorgestellten Erhebungsmethode
nicht erfasst werden konnten (sog. Nachverdich-
tungspotenzial ,in die H6he").
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Innenentwicklungskataster

Resiimee

Die erfolgversprechenden Ansatzpunkte fir die
Innenentwicklung liegen in Kempten vor al-
lem in Innenentwicklungspotenzialen, die zum
grol3en Teil nicht flachig tGber das Innenent-
wicklungskataster (Methode Flachenmanage-
ment-Datenbank) erfasst werden kénnen. Um
diese Potenziale zu eruieren, ist eine weiterge-
hende, differenziertere Betrachtung des Stadt-
gebietes, z.B. orientiert an Stadtstrukturtypen,
erforderlich. Ziel ist es u.a., Siedlungsbereiche
mit Geschosswohnungsbau sowie Quartiere mit
stark unterschiedlicher Hohenentwicklung mit
einzubeziehen.

Hierzu wird auf die weitere Analyse im Rahmen
des Innenentwicklungskonzeptes verwiesen (s.
Teil 2). Ausgehend von den Ergebnissen der
vorgestellten Analyse des Innenentwicklungs-
katasters werden folgende Handlungsansatze
aktiver Innenentwicklung vorgeschlagen:

Fortschreibung Innenentwicklungs-
kataster

Durch die Aufnahme und Aktualisierung der
Innenentwicklungspotenziale wurde ein we-
sentlicher Schritt zum vorausschauenden
kommunalen Flachenmanagement gemacht.
Es gilt, das Kataster in einem regelmaldigen
Turnus (z.B. quartalsweise) fortzuschreiben
bzw. zu aktualisieren, um Veranderungen der
Bestandsentwicklung, aber auch die Erfolge
einer Aktivierung, sichtbar zu machen. Dies ist
beispielsweise Uber die turnusmallige verwal-
tungsinterne Ruckmeldung von Baugenehmi-
gungs- bzw. die Einwohnermeldedaten zum
Bezug von Gebauden maoglich.

Monitoring

Potenziale, die im Laufe der Zeit einer Bebau-
ung zugefuhrt werden, sollten nicht aus dem
digitalen Bestand geldscht, sondern als akti-
vierte Flachen mit der Anzahl der geschaffenen
Wohneinheiten fortgefiihrt werden. Auf diese
Weise kann eine jahrliche Erfolgsbilanz der

Innenentwicklung Kempten

Innenentwicklung erstellt werden. Die kontinu-
ierliche Fortfihrung tber Jahre bildet eine wich-
tige Informations- und Entscheidungsgrundlage
fir die Siedlungsentwicklung, auch unter dem
Aspekt der raumlichen Verteilung, wo Innenent-
wicklung tatsachlich stattfindet, oder bei neuen
Herausforderungen wie der Anpassung an den
Klimawandel oder der Griin- und Freiraumver-
sorgung der Bevolkerung.

Eigentimeransprache bei Baullicken

Die Baullicken bilden insgesamt ein bemer-
kenswertes Baulandpotenzial, das zudem zum
grol3en Teil in bereits beplantem Bereich liegt
und von Seiten der Stadt keine weiteren pla-
nerischen Aufwendungen erfordert. Teilweise
liegen derartige Baullicken bereits Gber Jahr-
zehnte brach, sodass eine freundliche Nachfra-
ge nach den Bebauungsabsichten der Eigenti-
mer aus Sicht der Stadt durchaus gerechtfertigt
ist, zumal die Herstellung und ErschlieBung der
Siedlungsgebiete mit Mitteln der Allgemeinheit
finanziert wurde. Es gilt, die Interessen und
Verkaufsbereitschaft der Baullickeneigentimer
festzustellen, z.B. im Rahmen einer schriftlichen
Eigentumeransprache mit begleitender Presse-
arbeit. Mit dem zweiseitigen Fragebogen der
bayerischen Flachenmanagement-Datenbank
und einem bereits vorformulierten Anschreiben
konnen die Eigentimer mit einem uberschauba-
ren Aufwand flr die Verwaltung angeschrieben
werden.

Die systematische Eigentimeransprache ist ein
wichtiger Schritt zur Mobilisierung innerort-
licher Baullicken, auch weil Eigentiimern, die
nicht geantwortet haben, die Notwendigkeit
aufgezeigt wurde, zu priifen, ob das Grund-
stlick noch flir den Eigenbedarf bendtigt wird.
Die Erfahrung zeigt, dass im weiteren Verlauf
haufig Eigentimer, die sich nicht gleich beteiligt
haben, auf die Stadt zukommen. Ein Prozess
wird in Gang gesetzt und die Stadt signalisiert
Unterstitzung und Motivation fur eine aktive
Innenentwicklung zum Wohle aller. Die gezielte
Ansprache sollte in regelmaRigen Abstanden
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(z.B. alle 1-2 Jahre) wiederholt werden, da sich
die Interessenslagen der Eigentimer im Zeitver-
lauf &ndern kdnnen (z.B. im Erbfall, bei Finanz-
bedarf fir Umbau oder Kauf altersgerechten
Wohnraums). Das gilt im Ubrigen auch fiir das
Bauen in zweiter Reihe auf grof3ziigigen Grund-
stiicken, sodass ggf. Grundstlicksteile abgege-
ben werden.

Eine begleitende Offentlichkeitsarbeit und ein
offensives Beratungsangebot fir die Eigenti-
mer (z.B. zu Baurecht, Vermarktung) erhohen
die Akzeptanz bzw. Teilnahmebereitschaft.

Presse- und Informationsarbeit

Laufende Presse- und Informationsarbeit unter-
stutzt den Prozess der Innenentwicklung, da die
Aufwertung und Nutzung von Gebauden im Be-
stand in hohem Mal3e von der Bereitschaft der
privaten Eigentimer abhangig ist. Das gilt auch
fur die integrierte Entwicklung und Aufwertung
von grofBeren Siedlungsquartieren. Anschaulich
konnen dazu gute Praxisbeispiele individueller
Bauherren/Familien, aber auch die Erfolge der
Stadt mit den zahlreichen MalRnahmen der
Innenentwicklung, u.a. in den Sanierungsgebie-
ten, genutzt werden.

Weitere offentlichkeitswirksame Ansatzpunkte
sind die Durchfliihrung von Info-Abenden, z.B. in
Zusammenarbeit mit der Volkshochschule oder
als eigene Veranstaltungen der Stadtentwick-
lung, als Stadt-Forum oder ,Stadtgesprach”.
Aspekte, die die Vorteile und Synergieeffekte
der Innenentwicklung vermitteln helfen, sind
z.B. Themen wie Wohnraumanpassung im Alter,
Kosten und Nutzen energetischer Sanierung,
neue Wohnmodelle und Wohnformen sowie
Fordermoglichkeiten.
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TEIL 2

STADTEBAULICHE ERGANZUNG
INNENENTWICKLUNGSPLAN




&

Stadtstrukturen

Altstadt

Historische Bebauung in offener Bauweise
Ein-/Zweifamilien-/Doppel- und Mehrfamilienhauser
Reihenhauser

Wohnungsbau / (GroR-) Siedlungen

Gemeinbedarf (haufig Solitare)

Kleinteilig gemischte Strukturen

Heterogene Strukturen

Gewerbe

Dérfliche Strukturen / Hofstellen * separate Karte in OriginalgréBe im Anhang bzw. als gesonderte Datei einzusehen

24
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STADTSTRUKTUREN ALS BASIS ZUR STADTEBAULICHEN

BETRACHTUNG DER INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

TYPISCHE STADTSTRUKTUREN

ALTSTADT

HISTORISCHE BEBAUUNG IN OFFENER BAUWEISE
WOHNUNGSBAU / (GROSS-)SIEDLUNGEN
EIN-/ZWEIFAMILIEN-/DOPPEL- UND KLEINE MEHRFAMILIENHAUSER
BESONDERE EINFAMILIENHAUSGEBIETE
GEMEINBEDARF (HAUFIG SOLITARE)

KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

HETEROGENE GEBIETE

GEWERBEGEBIETE

DORFLICHE STRUKTUREN / HOFSTELLEN



TYPISCHE STADTSTRUKTUREN

Ein- / Zweifamilien- / Doppel- und
einzelne kleine Mehrfamilienhauser

ohnungsba / (GfblS-)SiedIungen Gmeinbedarf (hé'\ufi Solitre)
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Stadtstrukturen

II
LR
\

Gewerbe Dorfliche Strukturen / Hofstellen

In bayerischen Kommunen sind unterschiedli-
che stadtebauliche Strukturen vorhanden, die

sich hinsichtlich der GroRRe, Eigenart und Stel-
lung von Gebauden, der Bauweise, der Grund-
stickszuschnitte oder der Nutzung unterschei-
den.

Innerhalb dieser Strukuren ist eine gewisse Ein-
heitlichkeit bzw. typische Ausgangslage gege-
ben, aus der sich spezifische Empfehlungen fir
eine Innenentwicklung ableiten lassen. In dieser
Untersuchung sind diese Stadtstrukturen daher
eine wichtige Ebene der Betrachtung.
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1

LTSTADT

Typische Ausgangslagen

Historisch gewachsene Struktur mit hoher
Qualitat und Identitat, qualitatvolles Stadtbild,
Denkmalschutz

Hohe bauliche Dichte

Positive Nutzungsmischung, u.U. jedoch Ver-
drangungsprozesse zugunsten einer hochprei-
sigen (Wohn-)nutzung

Ggf. Sanierungsbedarf und mangelnde Barrie-
refreiheit

Ggf. Leerstand in Neben- /Hintergebduden
oder Obergeschossen, in Handelsflachen auch
im EG

Gutes OPNV- und Nahversorgungsangebot

Ggf. hohe Verkehrsbelastung (MIV), Grenze in
Bezug auf das Verkehrsaufkommen erreicht

Wenig Platz und Angebote flr Parkierung

Stadtisch gepragte Freiflachen, geringer Anteil
an Grunstrukturen, haufig hohe Versiegelung

Haufig komplizierte Eigentimerverhaltnisse
und ungeklarte baurechtliche Ausgangslagen
(z.B. Fahrtrechte, Abstandsflachen etc.)

2a Typische Chancen fir eine
Innenentwicklung

28

Beseitigung von Leerstand

Sanierung und Umnutzung von untergenutz-
ten Nebengebauden oder Obergeschossen,
ggf. Dachausbau

Innenentwicklung Kempten

2b Typische Chancen fir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

Erhohung der Wohnqualitat oder Nutzungs-
maoglichkeiten durch kleinteilige bauliche
Neuordnung

Ggf. Verbesserung einer gewiinschten Nut-
zungsmischung durch Erganzung fehlender
Angebote (Einzelhandel, Wohnraumangebot)

Verbesserung der Barrierefreiheit
Neuordnung und Aufwertung des Freiraums:
— Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

— Reduzierung der Flachen fiir Parkierung
durch Verlagerung oder alternative Mobili-
tatsangebote

— Reduzierung der Verkehrsflachen fur den
motorisierten Individualverkehr (MIV)

— Verbesserung des unmittelbaren Wohnum-
feldes sowie der 6ffentlichen Griinbereiche

3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

Umgang mit verminderten Abstandsflachen
und rechtlichen Aspekten (z.B. Fahrtrechte)

Zusammenfiihren unterschiedlicher Eigentu-
merinteressen

Erhohte Baukosten wegen beengter Verhalt-
nisse fir die Baustelleneinrichtung oder denk-
malgerechter Sanierung

Unter Umstanden Notwendigkeit der Abstim-
mung mit Denkmalschutz und erhohte Brand-
schutzbestimmungen

Aktuelle Vorgaben zur Mobilitat (Zahl der not-
wendigen Stellplatze, Parkierung etc.)
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4 Herangehensweisen

Sorgfaltige Planung kleinerer Nachverdich-
tungsprojekte

Ggf. grundstiickstibergreifende Planungen,
.Planen in Nachbarschaften” in enger Ab-
stimmung mit den Eigentlimern benachbarter
Flachen

Ggf. Ausarbeitung von Vorbereitenden Unter-
suchungen mit Zielen und Festlegung eines
Sanierungsgebietes

Ggf. Gestaltungssatzung o.a.

Einfiihrung eines Citymanagements / Gewer-
beflachenmanagements

Erstellung von speziellen Mobilitdtskonzepten
fur die Altstadt

Ggf. Anderung der Stellplatzsatzung

Ankauf von Flachen durch die Gemeinde,
Sicherung des Vorkaufsrechtes (z.B. durch
Sanierungssatzung)

Kommunale Forderprogramme z.B. zur Fassa-
densanierung oder Barrierefreiheit

Forderfibel: Aufzeigen von Férdermoglichkei-
ten, steuerlichen Verglinstigungen etc. fiir die
privaten Eigentiimer

Teilnahme am Foérderprogramm , Aktive Zent-
ren” oder an anderen passenden Programmen

Innenentwicklung Kempten

Stadtstrukturen

5 Geeignete Beteiligungsformate

Bei vielen Leerstanden kurze schriftliche Be-
fragung zu Leerstandssituation, Gebaudezu-
stand und ggf. Beratungsbedarf

Gezielte Ansprache und Zusammenarbeit mit
den einzelnen Eigentimern

Vernetzung benachbarter Eigentiimer, Planen
in ,Nachbarschaften”

Ansprache und Zusammenarbeit mit den Ge-
werbetreibenden und Eigentimern, Vernet-
zung, QualifizierungsmalRnahmen

Beteiligungsformate im Rahmen der Forder-
programme

Vernetzung in der Sanierung erfahrener
Akteure wie z.B. aus dem Denkmalschutz,
Firmen und Planer, Interessierte Kaufer bzw.
Nutzer

29
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HISTORISCHE BEBAUUNG IN OFFENER BAUWEISE

1 Typische Ausgangslagen

Zum Beispiel:

30

Lage oftmals im Anschluss an die Kernstadt

Eher kleinere Grundstlicke mit vielfaltiger
Eigentimerstruktur

Historisch gewachsene, relativ kompakte
Struktur mit ortsbildpragenden Gebauden
(oftmals aus der Griinderzeit), haufig einheit-
liche Gebaudetypologie und Architekturspra-
che

Grenzstandigkeit der Gebaude zur Stral3e,
Bildung eines attraktiven, raumlich gefassten
StraBenraums mit seitlichen Blicken in die
Hofbereiche, , offener Block”

Im Erdgeschoss haufig ehemalige Handelsla-
gen, heute ggf. untergenutzt oder Leerstand

Kleine Hinterhofe, haufig wertvoller Baumbe-
stand

Wenig private/ halboffentliche Freiraume oder
offentliche Griin- und Aufenthaltsflachen

Wenig Flache fiir private Parkierung

Innenentwicklung Kempten

2a Typische Chancen fiir eine
Innenentwicklung

e Beseitigung von Leerstand (v.a. im Erdge-
schoss)

e Ggf. Dachausbau
e Ggf. Aufstockungen

2b Typische Chancen filir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Verbesserung der Barrierefreiheit

e Ggf. Moglichkeiten der Errichtung einer Tief-
garage /Parklift

e Schaffung von Aufenthaltsqualitat im Hinter-
hof

e Aufwertung der StralRenrdume durch Etab-
lierung passender Nutzungen in den Erdge-
schosszonen und Reduzierung der Larmbelas-
tung duch hohen KFZ-Verkehr

3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

e Unterbringung der Parkierung

e Umgang mit dem Baumbestand bei baulichen
MaRnahmen (insbes. Baumschutz wahrend
Bauphase)

e Erhohte Baukosten wegen beengter Verhalt-
nisse flir die Baustelleneinrichtung oder denk-
malgerechter Sanierung

e Unter Umstanden Notwendigkeit der Abstim-
mung mit Denkmalschutz und Einhaltung von
Brandschutzbestimmungen

e Ggf. rechtliche Aspekte (z.B. ErschlieBung,
Abstandsflachen)
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4 Herangehensweisen

e Unterstlitzung / Beratung der Eigentlimer zu
Sanierung oder Umbau (auch in Kombination
mit Energieberatung oder Beratung zur Barri-
erefreiheit)

e Konzept/ Management zur Nutzung der Erd-
geschossflachen, ggf. auch grundstiickstiber-
greifend

e Entwicklung von Konzepten zur Parkierung im
Quartier (Quartiersgaragen, Carsharing o0.3.)

e Ggf. Anderung der Stellplatzsatzung

e Ggf. Ausarbeitung von Vorbereitenden Unter-
suchungen mit Zielen und Festlegung eines
Sanierungsgebietes

e Ggf. Gestaltungssatzung o.a.

e Kommunale Férderprogramme z.B. zur Fassa-
densanierung oder Barrierefreiheit

e Ankauf von Flachen durch die Gemeinde,
Sicherung des Vorkaufsrechtes (z.B. durch
Sanierungssatzung)

e Forderfibel: Aufzeigen von Fordermaoglichkei-
ten, steuerlichen Vergunstigungen etc. fur die
privaten Eigentimer

Stadtstrukturen

5 Geeignete Beteiligungsformate

e Bei vielen Leerstanden kurze schriftliche Be-
fragung zu Leerstandssituation, Gebaudezu-
stand und ggf. Beratungsbedarf

e Gezielte Ansprache und ggf. projektweise
Zusammenarbeit mit den einzelnen Eigentu-
mern / Stadtverwaltung

e Zusammenarbeit mit Einzelhandelsverband
oder Vertretern fur Dienstleistungsanbieter,
Kreativwirtschaft (z.B. Bund der Selbstandi-
gen)

e Infoabend im Quartier

e Ggf. Vernetzung benachbarter Eigentimer,
Planen in ,,Nachbarschaften”
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EIN-/ZWEIFAMILIEN-/DOPPEL- UND EINZELNE KLEINE MEHRFAMILI-
ENHAUSER

1

Typische Ausgangslagen

Homogene stadtebauliche Strukturen in locke-
rer Bauweise, meist mit gleichartigen Grund-
stlicksgroRen, Gebaudetypen und Wohnformen

Oftmals homogene Altersgruppe der Bevolke-
rung, viele Ein- oder Zwei-Personenhaushalte
mit alteren Bewohnern — ,innerer Leerstand”

Barrieren im Haus und im Quartier

Fehlende passende und attraktive Wohnange-
bote fiir dltere Menschen als Alternative zum
grol3en Haus

Oftmals gewachsene nachbarschaftliche Be-
ziehungen

Eingewachsene Gartenbereiche

Zum Teil vergleichsweise wenige Angebote
des taglichen Bedarfs im Wohngebiet, ggf.
unzureichende OPNV-Verbindungen

Situation in Kempten:

* %

32

In Kempten sind im Vergleich zu anderen
Kommunen viele Wohngebiete vorhanden,
bei denen eine kleinteilige Mischung zwi-
schen Einfamilien- und Doppelhausern,
Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau
vorhanden ist. Dies stellt hinsichtlich der
gegebenen demographischen Veranderungen
einen Vorteil dar. Das gilt insbesondere fir
die Entwicklung bei den HaushaltsgrofRen.

In Kempten sind ca. 44 %** der Haushalte
Einpersonenhaushalte und weitere 32 %**.
Zweipersonenhaushalte. Lediglich ca. 24 %*
der Haushalte sind Haushalte mit Kindern.
22 %* der Wohnungen in Kempten liegen in
Ein- und Zweifamilienhausern. Bayernweit
sind es 42 % *. Daher ist in Kempten nicht,
wie in vielen anderen Kommunen, ein Uber-
hang an Einfamilienhausern im Hinblick auf
ein ausgewogenes Wohnraumangebot gege-
ben.

Innenentwicklung Kempten

2a Typische Chancen fir eine Innen-
entwicklung

Nachverdichtung durch Anbau/ Dachausbau/
Abriss/ groBeren Ersatzbau oder zusatzlichen
Baukorper (z.B. 2. Reihe)

Veranderungen erfolgen oftmals bei Eigentu-
merwechsel

2b Typische Chancen fur eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

Schaffen attraktiver Wohnformen und -ange-
bote im Quartier flr dltere Menschen, damit
kdnnen die Hauser von jungen Familien bzw.
groBeren Haushalten genutzt werden

Sanierung Gebaudebestand im Zuge Ausbau/
Erweiterung, Energiesanierung

Erganzung von weiteren Nutzungen oder Ver-
sorgungsangeboten an geeigneten Stellen,
z.B. Dienstleistungen, Arbeiten und Wohnen,
Nachbarschaftstreffs, Tagespflege

3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

Verlust gewachsener Grinstrukturen und
artenreicher Gartenbereiche, ggf. starke Neu-
versiegelung

Ggf. starke Veranderungen des bestehenden
Gebietscharakters

Starke Abhangigkeit von personlichen Ent-
scheidungen privater Eigentimer

Ggf. schwieriger Nachweis der Stellplatze

Erhohung der Verkehrsbelastung im Quartier,
ggf. Konflikte mit der bestehenden Bewohner-
schaft

Teilweise relativ grol3e Grundstlicke > im Fall
von Nachverdichtung zu viel Geschossflache
fur einen Haushalt. Statt der Errichtung von
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Mehrfamilienhdusern konnen in Kempten
daher eher andere Formen, wie z.B. Reihen-
und Doppelhauser oder Einfamilienhauser mit
Einliegerwohnung sinnvoll sein.

4 Herangehensweisen

Nahere Untersuchung einzelner, besonders rele-
vanter Gebiete, ggf. Priifung und Uberarbeitung
der bestehenden Bebauungsplane, Entwicklung

von Leitlinien fur eine Nachverdichtung

Ggf. Steuerung von bestehenden bzw. bereits
stattfindenden Nachverdichtungsprozessen
zur Sicherung bestehender Qualitaten durch
Bauleitplanung

Unterstlitzung / Beratung von Bauwerbern zu
Umbau und baulicher Erganzung

Schaffung von attraktiven Alternativen fir
Bewohner, deren Kinder ,aus dem Haus sind’

Ggf. Verbesserung der Attraktivitat der Gebie-
te fir Familien (z.B. Spiel- und Kinderbetreu-
ungsangebote)

Neuordnung /Aufwertung der Nahversor-
gungszentren, ggf. Ergdnzung fehlender sozi-
aler Angebote (Nachbarschaftshilfen, Begeg-
nungsangebote, Kinderbetreuung)

Siehe auch Broschiire "Altere Einfamilien-
hausgebiete - fit fir die Zukunft!" der Bayeri-
schen Staatsregierung

Innenentwicklung Kempten

Stadtstrukturen

5 Geeignete Beteiligungsformate

Bewohnerversammlungen ggf. mit Alltagsex-
perten im Quartier (z. B. Pflegedienst, Siedler-
verein, Kirche etc.) zur Vernetzung der Akteu-
re zur Erfassung der bestehenden Situation
und Herausarbeiten von Lésungsansatzen

Systematische Eigentimeransprache bei
Baullicken und Leerstanden mit Hilfe der
Fragebogen und Anschreiben aus der bay-
erischen Flachenmanagement-Datenbank
(s. auch Teil 1, Fazit und Empfehlungen) auf
Basis der Ergebnisse der Erhebung gemafi
Flachenmanagement-Datenbank

Beratungsangebote flir dltere Menschen und
potenzielle Kaufer zur Unterstiitzung des Ge-
nerationenwechsels im Quartier

Ansprache geeigneter Akteure zur Erganzung
des Wohnungsangebotes im Quartier (z.B.
kleine Wohnungsbaugesellschaften, soziale
Einrichtungen etc.)

Allgemeine Info zum Thema an Bewohner

33
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BESONDERE EINFAMILIENHAUSGEBIETE

1 Typische Ausgangslagen

e Einheitliche Siedlungen mit besonderem Cha-
rakter (,aus einem Guss”)

e Ggf. historischer Bezug (z.B. ,, Werkssied-
lung”)

e Besonderheiten bzgl. der Griinflachen oder
der Gebaudetypologie (z.B. Kettenhauser)

e Meist kleinteilige Eigentimerstruktur

2 Typische Chancen fiir eine Innen-
entwicklung

e Eher geringe Chancen, da die Besonderheit
erhalten werden soll

e Passende MalRnahmen kdnnen mehrfach an-
gewendet werden

e Ggf. Neuordnung gro3erer Parkierungsanla-
gen und damit Flachengewinn

2b Typische Chancen flr eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Ggf. Unterstlitzung des Erhalts besonderer
Strukturen durch wirtschaftlichere Ausnut-
zung der Grundstlicke

e Ggf. Moglichkeit zentraler Energieversorgung
fliir zusammenhangende Bereiche

3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

e Aufwandiger Planungsprozess

e Detaillierte Planungen erforderlich, um be-
sondere Qualitaten im Fall einer Nachverdich-
tung weiterentwickeln zu kénnen

e GrolBe Abhangigkeit der Entscheidungen ein-
zelner Eigentimer

e Veranderungsprozesse konnen sehr lange
dauern, daher lange Zeitraume "im Umbruch"
ohne einheitliches Bild

e Umfang der Nachverdichtungsmadglichkeiten
oftmals eher gering

34 Innenentwicklung Kempten
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4 Herangehensweisen

Z.B. Erstellen eines Gesamtkonzepts zur
Nachverdichtung zur Bewahrung des einheit-
lichen Charakters des Quartieres

Prifung und Entscheidung, ob eine Nach-
verdichtung grundsatzlich angestrebt wird,
planungsrechtliche Sicherung entweder der
zu erhaltenden Struktur oder der Nachver-
dichtung

Entwicklung von "Prototypen" sowohl in der
Planung als auch der Umsetzung, also L6-
sungsmoglichkeiten, die sich ggf. auf das
gesamte Gebiet Ubertragen lassen

Festschreibung in einem Bebauungsplan bzw.

Anderung des bestehenden B-Planes

Abfragen des Interesses an Veranderungen

Stadtstrukturen

5 Geeignete Beteiligungsformate

e Bewohnerversammlungen ggf. mit Alltagsex-

perten im Quartier (z. B. Pflegedienst, Siedler-
verein, Kirche etc.) zur Vernetzung der Akteu-
re zur Erfassung der bestehenden Situation
und Herausarbeiten von Lésungsansatzen

Systematische Eigentimeransprache bei
Baullicken und Leerstanden mit Hilfe der
Fragebogen und Anschreiben aus der bay-
erischen Flachenmanagement-Datenbank
(s. auch Teil 1, Fazit und Empfehlungen) auf
Basis der Ergebnisse der Erhebung gemafi
Flachenmanagement-Datenbank

Entwicklung eines Nachverdichtungskonzep-
tes in enger Zusammenarbeit mit den Eigen-
timern

Innenentwicklung Kempten
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WOHNUNGSBAU / (GROSS-)SIEDLUNGEN

1

36

Typische Ausgangslagen

Grol3e, im Zusammenhang errichtete Wohn-
anlagen mit einheitlicher Auspragung

Ggf. Sanierungsbedarf, niedriger Standard,
veraltete Wohnungsgrundrisse oder mangeln-
de Barrierefreiheit

Ggf. viele grol3e Wohnungen, die nur noch
von 1-2 Personen bewohnt werden / ,Innerer
Leerstand” (hohe Wohnflache pro Person)

Haufig vergleichsweise glinstige Mieten
Ggf. anonyme, undifferenzierte Freianlagen
Oftmals wertvoller Baumbestand

Teilweise fehlende Nahversorgung, Treff-
punkte, soziale Infrastruktur

Ggf. soziale Spannungen

Unzeitgemale Parkierungsangebote

2a Typische Chancen fiir eine
Innenentwicklung

e Nachverdichtung durch Aufstockungen oder
Anordnung zusatzlicher Baukorper

e Erganzung relativ groRer Volumina maoglich
e Neuregelung der Parkierung

e Ggf. Verbesserung des Schallschutzes durch
bauliche Ergédnzungen (Lickenschluss) z.B. an
befahrenen Stral3en

e Mehrfache Anwendung gleichartiger Losun-
gen moglich

e Ggf. Chance zur zeitnahen Umsetzung von
MaRnahmen aufgrund von Handlungsdruck
durch hohen Sanierungsbedarf

e Erleichterung der Abstimmung und Planung
aufgrund weniger Beteiligter (teilweise gro-
Bere Wohnungsbestande in einer Hand)

2b Typische Chancen fiir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Erganzung fehlender Nutzungen oder Wohn-
formen, Verbesserung der Barrierefreiheit und
der privaten Freirdume (z.B. Anbau von Balko-
nen)

e Energiesanierung und Optimierung der Ener-
gieversorgung (BHKW etc.)

e Ausdifferenzierung der Griinflachen, Schaffen
von Bereichen mit unterschiedlichen Qualita-
ten und Angeboten fiir die unterschiedlichen
Nutzergruppen

e Ggf. Neuordnung der Parkierung und damit
Schaffung von Mdglichkeiten flir neue Gebau-
de oder Verbesserung des Stellplatzangebotes

e Chance zur Umsetzung von ,sozialen Quar-
tierskonzepten”

e Ggf. Starkung vorhandener (Nahversorgungs-)
Angebote in der Umgebung
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3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

e Beeintrachtigung der Bewohnerschaft wahrend
der NachverdichtungsmalBnahmen, ggf. Not-
wendigkeit von Umzigen wahrend der Baupha-
se / Erforderlichkeit Bewohnermanagement

e Akzeptanz durch die Bewohner

e Ggf. Steigerung der Mietkosten und damit
Verlust von glinstigen Wohnraumangeboten

4 Herangehensweisen

e Integrierte Konzepte / Verknlipfung der Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung mit Mal3nah-
men zur Sanierung und Barrierefreiheit, zum
Schallschutz, zur Energieeinsparung u.v.m.

e Aktive Ansprache von Eigentiumern von gro-
Beren Siedlungen (Wohnungsbaugesellschaf-
ten, Genossenschaften etc.)

e ,Einspeisung” des Themas Innenentwicklung
in laufende Projekte, z.B. Forderprogramm
~Soziale Stadt”

e Untersuchung der kommunalen Liegenschaf-
ten im Hinblick auf Moéglichkeiten der Umor-
ganisation und Nachverdichtung

e Ggf. Erstellung von Konzepten zur Sicherung
stadtebaulicher Qualitaten (Rahmenplan 0.4.)

5

Stadtstrukturen

Ausdifferenzierung der Griinflachen, Schaf-
fen von Bereichen mit unterschiedlichen Qua-
litaten, flr unterschiedliche Nutzergruppen
sowie mit hoher ldentifikation

Bauabschnitte / Umzug von Bewohnern, ggf.
Umzugsmanagement

Geeignete Beteiligungsformate

Zusammenarbeit mit Wohnungsbaugesell-
schaften, Genosssenschaften und privaten
Eigentimern groRerer Wohnungsbestéande

Bewohnerbeteiligung zur Begleitung der
Nachverdichtungsmal3Rnahmen im baulichen
Bereich sowie bei den Freianlagen

Zusammenarbeit mit weiteren Akteuren in
der Umgebung (z.B. Nahversorgung, Pflege-
dienste, soziale Angebote, Jugendarbeit etc.)
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GEMEINBEDARF (OFTMALS SOLITARE)

1 Typische Ausgangslagen

e GroBere, haufig zentrumsnahe Flachen mit
Bildungseinrichtungen, Kliniken, 6ffentlicher
Verwaltung o.4a., teilweise mehrere Einrich-
tungen benachbart /gebindelt

e Haufig in sich abgeschlossene bauliche Struk-
turen ,aus einem Guss”

e Oftmals bereits beengte rdumliche Verhalt-
nisse, Mangel an (angrenzenden) Flachen bei
Erweiterungsbedarf (z.B. bei Umstellung auf
Ganztagsschulen bzw. Erhéhung der Schiiler-
zahlen, bei Modernisierung von Klinikbetrie-
ben)

e Ggf. Sanierungsbedarf der Gebaude
¢ In der Regel qualitatvolle Grinstrukturen
e Oftmals groR3flachige oberirdische Parkierung

e Ggf. geringe Wahrnehmbarkeit der Nutzung
von aul3en: "Adressierung”

e Benachbart liegende Einrichtungen ohne Be-
zug zueinander

2a Typische Chancen fir eine Innen-
entwicklung

e Im Einzelfall Moglichkeit der baulichen Ergan-
zung oder Entwicklung in die Hohe

e Ggf. Neuordnung und Neubau abhéangig von
Bausubstanz und rdumlichen Gegebenheiten,

38 Innenentwicklung Kempten

ggf. Nutzung benachbarter Flachen, um den
Standort im Fall notwendiger Erweiterung
halten zu kénnen

e Gewinn zusatzlicher Flachen durch Neuord-
nung der Parkierung

2b Typische Chancen filir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Synergien im Fall von mehreren benachbart
liegenden Einrichtungen

e Ggf. Erhéhung der Nutzungsdichte statt der
baulichen Dichte:

— Durch die Nutzung von Synergien und eine
gemeinsame Nutzung von Raumen (z.B.
Veranstaltungsrdaumen) "Raumbdrse"

— Ggf. Doppelnutzung von Parkplatzen oder
Errichtung einer kompakten gemeinsamen
Parkierungsanlage

e Ergdnzung des Nutzungsspektrums (z.B. Kita
far Klinikmitarbeiter)

3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

e Schwierigkeiten von Umbau/Veranderungen
im Falle laufender betrieblicher Tatigkeit /
Konzepte fir Interimsnutzungen erforderlich
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Stadtstrukturen

4 Herangehensweisen 5 Geeignete Beteiligungsformate

e Erhebung des Ist-Zustandes und eines kiinfti- e Verstarkte Zusammenarbeit der Beteiligten
gen Raum- und Flachenbedarfs der verschie- innerhalb der Stadtverwaltung (verschiedene
denen Einrichtungen Sachgebiete) sowie mit den jeweiligen Ein-

e Erfassen /Zusammenstellung der Flachen richtungen
und Standorte mit Veranderungsbedarf e Abfragen von Veranderungsbedarfen oder

e Erarbeitung von detaillierten Prognosen zum -Uberlegungen der verschiedenen Einrichtun-

gen

kiinftigen Bedarf

e Ggf. Zusammenarbeit mit Gbergeordneten
Behorden bzw. entsprechenden Vereinen und
Gruppierungen

e Einfihrung eines Gemeinbedarfsflachen- bzw.
Standortmanagements
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KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

1 Typische Ausgangslagen

e Kleinteilige Mischung verschiedener stad-
tebaulicher Strukturen auf benachbarten
Grundstiicken (Gewerbebau, Einfamilienhaus,
Geschosswohnungsbau, historische Gebaude
u.a.), unterschiedliche Gebaudestellungen,
Kubaturen und H6hen, unregelmafige Grund-
stickszuschnitte

e Haufig gelegen zwischen Altstadt und grol3e-
ren Wohnsiedlungen und entlang / im Bereich
groRBerer AusfallstralBen oder Bahnanlagen

e Unterschiedliche Nutzungen, haufig Mischung
von Wohnen mit kleinteiligem Gewerbe und
Einzelhandel, Dienstleistungsangeboten

2a Typische Chancen fir eine Innen-
entwicklung

e "Auffullen" bzw. Ausreifen der Strukturen

e Neuordnung einzelner Bereiche, z.B. Etablie-
rung einer geschlossenen statt bisher offe-
nen Bauweise, Aufstockung bisher niedriger
Gebaude u.a.

2b Typische Chancen fir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Verbindung einer stadtebaulichen Aufwer-
tung (Stadtbild, Wohnungsumfeld, Nutzungs-
mischung) mit NachverdichtungsmalRnahmen

e Schaffen kleinteiliger attraktiver Griinberei-
che, z.B. durch Verdichtung der Bebauung an
bestimmten Stellen, und gleichzeitig Entsie-
gelung und Begriinung an anderen Stellen

e Verlagerung von Nutzungen, die Immissions-
konflikte erzeugen, von Betrieben mit Expan-
sionsbedarf oder von Nutzungen, die ein
hohes Verkehrsaufkommen mit sich bringen;
Erganzung von Nutzungen, die der Lage oder
den Entwicklungszielen besser gerecht wer-
den

e Aufwertung und Ergadnzung bestehender
markanter Strukturen (Orte flr kreative Nut-
zungen, ,Hallenkultur”, Subkultur)

e Nutzung freiwerdender Flachen durch Um-
strukturierung far alternative Mobilitatskon-
zepte: Einsparung von Flachen fir MIV und
Parkierung

e Schaffung neuer Wegeverbindungen
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3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

Vielschichtige Ausgangslage hinsichtlich der
Nutzungen und Planungsabsichten der Eigen-
tumer und Nutzer, der Zeithorizonte sowie
der verschiedenartigen Interessen

Gentrifizierungsprozesse

Immissionskonflikte

4 Herangehensweisen

Identifizierung des Innenentwicklungspoten-
zials und des Handlungsbedarfes sowie des
sozialen Gefliges

Erarbeiten von Nachverdichtungskonzepten
unter Berlicksichtigung individueller Gege-
benheiten / sozialer Aspekte

Ggf. Durchfiihrung von Vorbereitenden Unter-
suchungen und Ausweisung von Sanierungs-
gebieten, Sicherung von Vorkaufsrechten

Vernetzung der lokalen Akteure, Eigentiimer
und Planungsabteilungen zur frihzeitigen Er-
mittlung von Planungsbedarf und Handlungs-
spielraumen

Stadtstrukturen

5 Geeignete Beteiligungsformate

e Systematische Befragung der Eigentimer,

Bewohner und Gewerbetreibenden bzw. der
Dienstleistungsbetriebe zu Gebaudezustand,
Wohn- und Gewerberaumsituation sowie zu
Wohnumfeld; als Basis fiir die Ableitung von
Erneuerungsbedarfen und Ideen zur Weiter-
entwicklung des Gebietes

Ggf. Zusammenarbeit mit Gewerbeverbanden

Passgenaue, spezifische Beteiligungsformate
aufgrund der unterschiedlichen und klein-
teiligen Nutzer- und Eigentimerstrukturen
im jeweiligen Gebiet; intensive Einbindung,
Vernetzung und Zusammenarbeit mit den
Akteuren, da diese von Neuordnungen sehr
stark betroffen sind; langfristiges Nutzen der
Beteiligungsformen im Gebiet als tragende
Struktur (z.B. Uberfiihrung in ein Quartiers-
management)

Innenentwicklung Kempten
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HETEROGENE GEBIETE

1 Typische Ausgangslagen

e Unterschiedliche stadtebauliche Strukturen
auf benachbarten Grundstiicken, unterschied-
liche Gebaudestellungen, Kubaturen und Ho-
hen, unregelmaldige Grundstiickszuschnitte,
eher groBmalistabliche Strukturen

¢ Nutzungsmischung

e Oftmals in den Randbereichen zentraler
Lagen, dann auch gute Erreichbarkeit (z.B.
Bahnhofsnahe)

e Ggf. Gebaude mit aufgegebenen Nutzungen/
Brachflachen oder Restnutzungen bzw. tem-
poraren Nutzungen, geringfligig genutzte
Flachen, unter Umstanden ,Trading-down”-
Prozesse

e Ggf. Immissionskonflikte aufgrund der ge-
mischten Nutzungen

e Ggf. vorhandene Altlasten

e Teilweise Nutzung als temporéare und infor-
melle Treffpunkte der Jugend, Ansatze von
kreativen Nutzungen, Subkultur

e Unter Umstanden glnstige Mieten

e Teilweise besondere gewachsene soziale
Strukturen (,,Communities”)

42 Innenentwicklung Kempten

2a Typische Chancen fir eine Innen-
entwicklung

e Schaffung attraktiver Quartiere in geeigneten
Lagen durch:

— ,Ausreifen”: Ausbildung neuer stadtebau-
licher Qualitaten / Schaffung von ,Orten”
mit Identitat

— Aufwertung und Erganzung bestehender
markanter Strukturen (Orte fiir kreative
Nutzungen, ,Hallenkultur”, Subkultur)

- LAuffillen” bestehender Strukturen und
ggf. Entwicklung in die Hohe bei bisher
niedriger Bebauung

e Neuordnung geeigneter Bereiche

e Neuordnung groR3flachiger Parkierungsanla-
gen

2b Typische Chancen fir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Neue Planungsspielrdume im Zuge von Neu-
ordnung / Uberplanung benachbarter Flachen

e Schaffung neuer Wegeverbindungen

e Aufwertung des 6ffentlichen Raums

3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

e Erhohter Aufwand bei Umbau/Veranderungen
im Fall laufender betrieblicher Tatigkeit

e GrolRere Veranderungen missen von vielen
Beteiligten mitgetragen und umgesetzt werden

e Viele individuelle Losungen erforderlich we-
gen heterogener Struktur, Komplexitat

e Unter Umstanden lange Zeitraume

e Verdrangungsprozesse (z.B. Verlust von glins-
tigen Flachen fiir Handwerk oder Wohnen),
Gentrifizierungsprozesse
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4 Herangehensweisen

Identifizierung des Innenentwicklungspoten-
zials und des Handlungsbedarfes sowie des
wirtschaftlichen und sozialen Gefliges

Erarbeitung von Nachverdichtungskonzepten
unter Berlicksichtigung individueller Gege-
benheiten / sozialer Aspekte

Nutzen / Unterstlitzen von vorhandenen
positiven Impulsen zur Quartiersbildung /zur
Attraktivitat des Gebietes

Ggf. Festlegung eines Sanierungsgebietes
mit entsprechenden Moglichkeiten der Steu-
erung, des Vorkaufsrechts oder steuerlicher
Anreize

Zusammenfassung benachbarter Flachen, die

einer Veranderung unterliegen im Hinblick
auf Planung und Beteiligung

Vernetzung der lokalen Akteure, Eigentimer

und Planungsabteilungen zur frihzeitigen Er-
mittlung von Planungsbedarf und Handlungs-

spielraumen

Innenentwicklung Kempten

Stadtstrukturen

5 Geeignete Beteiligungsformate

e Systematische Befragung der Eigentimer,

Bewohner und Gewerbetreibenden bzw.
Dienstleistungsbetriebe zu Gebaudezustand,
Wohn- und Gewerberaumsituation sowie zu
Wohnumfeld; als Basis fiir die Ableitung von
Erneuerungsbedarfen und Ideen zur Weiter-
entwicklung des Gebietes

Ggf. Zusammenarbeit mit Gewerbeverbanden
und anderen Interessensvertretern

Ggf. Beteiligungsformen entsprechend Stad-
tebauférderprogramm

43

Baader Konzept | Planungsbiro Skorka



GEWERBEGEBIETE

Unterschiedliche Betriebsformen

In Gewerbegebieten sind oftmals sehr unter-
schiedliche Betriebe vorhanden:

e Flachenintensives, oft produzierendes rei-
nes Gewerbe: i.d.R. einfache ein- bis zwei-
geschossige Hallen, grol3e Grundstiicke zur
Lagerung, Parkierung, etc.

e Kleinteiliges Gewerbe, z.B. kleinere Hand-
werksbetriebe und Unternehmen

e (groBflachiger) Einzelhandel, i.d.R. flachenin-
tensiv (gro3flachige Parkierungsanlagen)

e Gewerbe mit hoherem Anteil an Blronutzung:

mehrgeschossige Gebaude mit Blironutzung
oder dichtere und kleinteiligere Bebauung in
Kombination mit Hallen fiir Produktion, Lage-
rung etc.

e Historische Gewerbestandorte mit stadtebau-
lichen Qualitaten

Gewerbegebiete kdnnen von einer dieser o.g.
Betriebsart gepragt sein oder auch gemischte
Strukturen aufweisen.

Die Potenziale zur Innenentwicklung sind daher
in den Gewerbegebieten relativ stark abhangig
von der Art des Betriebes und den damit ver-
bundenen Ablaufen und Flachenbedarfen sowie
der Nutzungsmischung insgesamt.

1 Typische Ausgangslagen

e Grol¥flachige Versiegelung durch Gebaude
und Verkehrs-, Parkierungs- und Lagerflachen

e Ggf. Abwanderung von Betrieben aufgrund
von fehlenden Erweiterungsmaoglichkeiten

e Mangelhafte Aufenthaltsqualitat fir im Gebiet
Arbeitende, fehlende Versorgungsangebote
(Notlosung Imbissbuden)

¢ In der Regel Defizite in der ErschlieBung fir
FuBganger, Radfahrer und Menschen mit Be-
eintrachtigungen, unzureichendes OPNV-An-
gebot und fehlende Aufenthaltsqualitat,
fehlende Grilinstrukturen

2a Typische Chancen

¢ Nachverdichtung durch Entwicklung in die Hohe

e Schaffen freier Flachen flir Ergdanzungsbauten
durch Neuordnung der Parkierung (z.B. Park-
haus, Uberbauung Parkplatze)

e Nutzen von Synergieeffekten fiir Betriebe (z.B.
Handwerkerhofe = Betriebe auf mehreren
Ebenen innerhalb eines Gebaudes)

e Frihzeitige Kenntnisse zu ggf. Leerstanden,
Umstrukturierungen durch vorausschauendes
Gewerbegebietsmanagement, um Leerstande,
Mindernutzungen und Abwanderungen zu
vermeiden

44 Innenentwicklung Kempten
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2b Typische Chancen fiir eine positi-
ve Stadtentwicklung

Effiziente Flachen- und Ressourcennutzung
sowie Generierung von Synergieeffekten
durch aktives Gewerbegebiets- und Gewerbe-
flachenmanagement mit u.a. Vernetzung der
Betriebe und Firmen

Erganzung stadtebaulicher Qualitaten und
Umsetzung der Klimaschutzziele z.B. durch
Entsiegelung groBer Flachen im Zuge von
Neuordnung bzw. baulicher Entwicklung von
der Breite in die Hohe, Erganzung von Griin-
strukturen / GroBbaumen und Wiederherstel-
lung von Frischluftschneisen

Verbesserung des Images der Gebiete (Profi-
lierung, Standortqualitaten) und Aufenthalts-
qualitat

Im Zuge einer Nachverdichtung/Aufstockung
Begriinung der Flachdacher

Hohere Arbeitsplatzdichten: Auslastung von
OPNV und anderen Angeboten

3 Typische Schwierigkeiten

Schwierigkeiten von Umbau/Veranderungen
im Fall laufender betrieblicher Tatigkeit

Verdichtete Bauweise unter Umstanden teurer,
dafir bessere Ausnutzung des Grundstucks
Bewusstseinsbildung flr stadtebauliche Qua-
litaten im gewerblichen Bereich

Fehlende Kenntnisse zu Flachen- und Um-
strukturierungsbedarf und mangelnde Vernet-
zung der "Flachennutzer"/Betriebe

Wirtschaftlichkeit als alleiniger Mal3stab der
Entwicklung

4 Herangehensweisen

Stadtstrukturen

die verschiedenen Gebiete zu entwickeln. Durch
eine differenzierte Zuordnung der unterschiedli-
chen Formen von Gewerbe zu einzelnen Gebieten
ergeben sich hohere Potenziale flir eine Nachver-
dichtung, z.B. durch die Entwicklung von einheit-
lichen Gebieten mit einem hohen Anteil an Biro-
arbeitsplatzen in mehrgeschossigen Gebauden.

¢ Profilierung von Gebieten, fir die unterschied-
liche bauliche Dichten erstrebenswert und
auch umsetzbar sein konnten z.B.:

— Flachenintensives und produzierendes Ge-
werbe

— Arbeitsplatzintensives und nicht stérendes
Gewerbe und Gewerbe mit hoher Bedeu-
tung fir die Bevolkerung (z.B. Einzelhan-
delsstandorte)

- Mischgebiete (Nutzungsmischung Wohnen,
Gewerbe, Handel etc.)

— historische Standorte mit Bedeutung fiir das
Stadtbild

e Einflihrung von aktivem Gewerbefldchen- und
Gewerbegebietsmanagement (s. auch S.104) inkl.
Qualitats-Check der Gebiete und Koordinierungs-
ansatzen flir unternehmensrelevante Synergie-
effekte (Flachen-, Energieeinsparung etc.)

e Weitere MalBnahmen zur Intensivierung und
Aufwertung, wie Bauverpflichtung bei Kauf
von Gewerbegrundstiicken, Nutzung gemein-
samer Infrastrukturen (z. B. Parken, OPNV,
Job-Ticket, Kantine etc.), Beschrankung der
Zulassigkeit von Wohnen oder Schaffung von
Pufferkapazitaten wie z. B. Miethallen

5 Geeignete Beteiligungsformate

e RegelméaBige Befragung der Eigentiimer und
Gewerbetreibenden zu Flachen- und Entwick-
lungsbedarf sowie Umstrukturierungsmaf3nah-
men (z. B. Aufgabe von Betriebsteilen, Aufbau

Die Innenentwicklungspotenziale sind im Fall
der Gewerbegebiete in besonderer Weise ab-
hangig von den stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen flr eine kiinftige Entwicklung. Daher kann
es sinnvoll sein, zunachst eine Profilierung fir
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neuer Produktionseinheiten etc.)

Aktives Gewerbegebietsmanagement mit Un-
terstiitzung des Aufbaus (in)formeller Unterneh-
mensnetzwerke und Standortgemeinschaften

45



DORFLICHE STRUKTUREN / HOFSTELLEN

1

Typische Ausgangslagen

Oftmals Vorhandensein identitatsstiftender
Gebaude und Strukturen mit typisch dorfli-
chem Charakter, positiv zu bewertende Nut-
zungsmischung und gute Dorfgemeinschaft

Dorflich gepragte Ortskerne oder Weiler mit
Hofstellen und landwirtschaftlichen Neben-
gebauden, in welchen in Teilen die urpsriing-
liche Nutzung aufgegeben wurde, d.h heute
haufig untergenutzt oder leerstehend sind

Oftmals vorhandener Wunsch, die alten Ge-
baude durch eine Wohnbebauung zu erset-
zen, (haufig durch Einfamilienhduser) mit der
Folge eines ldentitatsverlustes der Ortsteile

2a Typische Chancen fir eine Innen-
entwicklung

46

Nutzen der Potenziale der gro3en bestehen-
den Baukorperkubaturen zur Erhéhung der
Nutzungsdichte in den Ortsteilen

Ggf. Ergdnzungsbauten zur Schaffung der
Voraussetzungen der Ansiedlung bestimmter
Nutzungen bzw. Nutzungskombinationen in
Ortskernen

2b Typische Chancen fir eine positi-
ve Stadtentwicklung durch Innen-
entwicklung

e Wiederbelebung der dorflichen Bereiche
durch Erganzung passender gewerblicher
Nutzungen, Gemeinbedarfseinrichtungen
bzw. von Treffpunkten mit dem Ziel lebendige
Ortsteile zu erhalten bzw. wieder herzustellen

¢ Nutzen der Potenziale zur Erganzung der
Wohnformen auf den Dorfern, z.B. barriere-
freie, altengerechte Wohnungen, die den Ver-
bleib auf dem Dorf auch im fortgeschrittenen
Alter ermaoglichen

e Nutzen der Innenentwicklungspotenziale zur
Schaffung von Wohnraum fiir junge Erwach-
sene, z.B. Auszubildende, Berufseinsteiger etc.

e Nutzen der Mdglichkeit fiir Ergdnzungsbau-
ten zur Starkung historischer stadtebaulicher
Strukturen und Zusammenhange mit dem Ziel
der Fortentwicklung eines positiven Ortsbil-
des

e Nutzen der Flachenpotenziale zur inhaltlichen
Profilierung eines Ortsteiles (z.B. Urlaub auf
dem Bauernhof, neue Arbeitsplatze in alten Ge-
bauden, Gastronomie- und Ausflugsorte etc.)

e Neuer Zusammenhalt im Dorf, wenn man die-
ses Thema gemeinsam angeht, gemeinsam
Ziele entwickelt
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3 Typische Schwierigkeiten im Falle
einer Innenentwicklung

e Uberzeugungsarbeit zum identitatsstiftenden
Wert der alten Gebaude und Strukturen

e Erhalt der architektonischen Qualitat des
Bestandes im Fall einer Umnutzung, Zusam-
menflihrung der Anspriiche an zeitgemalle
Wohn- oder Arbeitsqualitat bei gleichzeitigem
Erhalt bzw. Fortentwicklung der bestehenden
Qualitaten

e Steuerliche Lasten flr die Eigentimer bei He-
rausnahme von Gebauden oder Flachen aus
der Landwirtschaft (Umnutzung von betriebli-
chen Gebauden oder Flachen)

Stadtstrukturen

4 Herangehensweisen

5

Sensibilisierung fiir das Thema, Aufzeigen
von positiven, umgesetzten Beispielen, Bera-
tung im Fall von Einzelbauvorhaben

Erstellung von stadtebaulichen Rahmenpla-
nen zur Konkretisierung der Ziele, ggf. Siche-
rung der Ziele durch Bauleitplanung

Nutzen von Forderprogrammen

Geeignete Beteiligungsformate

Veranstaltung zur Sensibilisierung fiir die
Themen und zum Austausch mit den Bewoh-
nern

Beteiligungsprozesse bei der Bearbeitung von
Konzepten zur kinftigen Entwicklung

Einzelgesprache und -beratung zur Unter-
stlitzung konkreter Umnutzungsprojekte auf
ehem. Hofstellen fir Eigentimer und Bauwil-
lige
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Im Flachennutzungsplan (2009) dargestellte Grunflachen

Innenentwicklung begrenzende Faktoren

| ImISEK dargestellte Zielvorstellungen zur Ausbildung von Griinraumen

Im ISEK dargestellte Zielvorstellungen zu Grinverkniipfungen

. Landschaftsschutzgebiete (Stand Mérz 2020)

| Biotope (Stand Marz 2020)

{  Punktbiotope / Baume (Stand Méarz 2020)

% Uberschwemmungsgebiet HQ100 (Stand 2019)
Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Ausgereifte stadtebauliche Struktur
8222 Geltungsbereich gesamtes Gebiet
@ Geltungsbereich ndhere Umgebung des Planzeichens
‘ Geltungsbereich erweiterte Umgebung des Planzeichens
Identitat stiftende Bestandteile alter Dorf- bzw. Stadtkerne
Geltungsbereich gesamtes Gebiet

@ Geltungsbereich néhere Umgebung des Planzeichens

48 Innenentwicklung Kempten  Baader Konzept |

Diese Karte zeigt ausschliel3lich die Innenentwick-
lung begrenzenden Faktoren. Hierflr wurde auf
bereits vorhandene Daten zurlickgegriffen (siehe
Legende).

Die dargestellten Faktoren geben einen ersten
Uberblick. Fiir detailliertere Aussagen zur GroRe
der Innenentwicklungspotenziale ware auch eine
genauere Betrachtung der Freiraumsituation, ggf.
auch mit erganzenden Faktoren wie zum Beispiel
‘markanter Baumbestand', notwendig.
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2.2

BEGRENZENDE UND UNTER-
STUTZENDE FAKTOREN

BEGRENZENDE FAKTOREN
UNTERSTUTZENDE FAKTOREN



BEGRENZENDE FAKTOREN

Erhalt und Weiterentwicklung von
Griin- und Freiraumstrukturen

Lebensqualitat

Um eine hohe Lebensqualitat in Kempten zu
gewahrleisten, bedarf es einer Ausgewogenheit
zwischen bebauten Bereichen und privaten oder
offentlichen Griin- bzw. Freibereichen.

Es gibt unterschiedliche Kategorien erholungs-
relevanter Grinflachen: Nachbarschaftsgriin,
Wohngebietsgrin, Stadtteilgrin und Stadtgrin
mit jeweils unterschiedlichen Qualitaten.

Kempten verfligt im Vergleich zu Gesamtbayern
Uber einen geringen Anteil an Naherholungsfla-
chen (Erholungsflachen** / Anzahl der Einwoh-
ner) im Stadtgebiet:

Kempten 3,6 gkm /1.000 EW *

Bayern 4,3 gkm /1.000 EW *

*

* ¥

Die Grinvernetzung und der barrierearme Zu-
gang sind aufgrund der Topografie schwieriger
auszubilden als in anderen Stadten.

Neben groReren Griinstrukturen gilt es daher,
kleinere innerstadtische Parks und Grinbereiche
zu erhalten bzw. bei Reduzierung dieser Flachen
einen geeigneten Ausgleich (z.B. qualitative
Aufwertung) zu schaffen.

Eine wichtige Rolle spielen auch private, der
Wohnung zugeordnete Freibereiche. Menschen,
die in Stadten leben, sind auf wohnortnahe
Freiraumangebote zur Erholung (sportliche Be-
tatigung, Spaziergange, Kinderspielflachen etc.)
angewiesen. Stehen diese nicht wohnortnah zur
Verfligung, erzeugt dies zusatzlichen Verkehr,
um zu den Erholungsgebieten zu gelangen bzw.
verringert die Wohnzufriedenheit.

Durch Nachverdichtung, die mit einer Erhéhung
der Einwohner- oder Nutzerdichte einhergeht,
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entsteht dartiber hinaus ein zusatzlicher Bedarf
an hochwertigen Griinstrukturen in den unter-
schiedlichen Kategorien.

Aus diesen Griinden ist die Ausbildung und
Qualifizierung offentlicher Griinflachen ein
wichtiges Thema fiir Kempten und sollte bei der
Abwagung der Menge und Art der Nachverdich-
tung immer mitgedacht werden.

Gliedernde Griinstrukturen

Kempten verfligt mit den gewasserbegleitenden
Grinstrukturen, wichtigen Landschaftselemen-
ten, wie Berge und Tobel sowie Walder, lber
wichtige Elemente zur Gliederung der Sied-
lungsstrukturen. Diese Grilinstrukturen dienen
der Identitat und Lagequalitat einzelner Stadt-
gebiete und tragen zu einem guten Stadtklima
sowie einer Vernetzung naturschutzrelevanter
Bereiche bei. Sie sind in ihrer Struktur und Qua-
litat zu erhalten, wo moglich, der Bevolkerung
zuganglich zu machen und weiterzuentwickeln.
Uber Griin- und Wegeverbindungen kénnen die
Flachen besser verknlipft werden.

Topografische Gegebenheiten

In Gebieten mit starker Topografie sind der
Nachverdichtung Grenzen gesetzt. Diese Be-
reiche sind genau zu untersuchen, und es ist
abzuwagen, ob und in welchem Mal3e Innenent-
wicklung hier sinnvoll ist. Eine Bebauung im
Hang ist mit technischen Mitteln durchaus in
vielen Fallen moglich, aber mit starken Eingrif-
fen in Bodenschichten verbunden. Oftmals ist
auch die Parkierung ein Problem, insbesondere,
wenn die Grundstiicke von der Bergseite her
erschlossen sind.

Umweltaspekte
Stadtklima / Anpassung an den Klimawandel

Private und o6ffentliche Grin- bzw. Freibereiche
sind notwendig, um ein gutes Stadtklima zu ge-
wahrleisten und einem , Aufheizen” der Stadte
im Sommer entgegenzuwirken. Sie garantieren
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Begrenzende und unterstutzende Faktoren

vielfaltige Ausgleichsfunktionen wie Frischluft-
zufuhr, Kaltluftproduktion und schaffen biokli-
matische Ausgleichsraume flir die Bewohner,
deren Bedeutung aufgrund des Klimawandels in
Zukunft noch steigen wird.

Auch einzelne Baume kdnnen zu einem positi-
ven Mikroklima und dem bioklimatischen Aus-
gleich beitragen.

Eine Zunahme der Starkregenfalle erfordert
zudem die Mdoglichkeit der Versickerung bzw.
Speicherung von mehr Regenwasser als bisher.

Auch diesen Faktoren ist bei der Betrachtung
der Nachverdichtung in Kempten Rechnung zu
tragen.

Artenvielfalt

Der Erhalt der Artenvielfalt zahlt zu den wich-
tigen Zielen einer nachhaltigen Entwicklung.
Nachverdichtung fiihrt in vielen Fallen zu einem
Wegfall von Flachen fiir Pflanzen und Tiere (z.B.
bei der Bebauung langjahriger Brachen). Es ist
daher wichtig, diesem Aspekt in besonderer
Weise Rechnung zu tragen, z.B vorhandene
Freiflachen zu qualifizieren, um hier Lebens-
raum fur verschiedene Pflanzen- und Tierarten
zu schaffen oder in anderer Weise fiir einen
Ausgleich zu sorgen.

Gewasser / Wasserwirtschaft

Die Entwicklung der Gewasser sollte durch
NachverdichtungsmalRnahmen nicht beeintrach-

Innenentwicklung Kempten

tigt werden. Diese Entwicklung betrifft insbe-
sondere die Uberschwemmungsgebiete sowie
Uferstreifen mit Begleitstreifen der wichtigen
Flisse in Kempten (lller, Rottach).

Die klimatischen Veranderungen bewirken auch
eine Erhdhung der Gefahr von Uberschwem-
mungen, ausgehend von Flissen und Bachen.
Die festgelegten Uberschwemmungsgebiete
markieren Gebiete, in welchen Bebauung ver-
mieden werden sollte.

Aber auch Randbereiche von bereits festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten sollten unter
diesem Aspekt beleuchtet werden.

Larmschutz

Kempten verfligt Gber viele libergeordnete Stra-
Ben, wie z.B. den Autobahnanschluss, Bundes-
straf3en und einen Stadtring, der in den nachs-
ten Jahren zunehmend die Innenstadt entlasten
soll.

Entlang dieser Stral3en zeigen sich gleichzeitig
hohe Nachverdichtungspotenziale.

Hier ist zum einen die Auswahl der stral3enzu-
gewandten Nutzungen von besonderer Bedeu-
tung (z.B. Anordnung von gewerblichen Nut-
zungen oder Parkhausern). Zum anderen kann
durch eine entsprechende stadtebaulich - archi-
tektonische Ausgestaltung (z.B. den Wohnun-
gen vorgelagerte Laubengéange) die Wohnquali-
tat gewahrleistet werden. Ein Lickenschluss der
Bebauung entlang der Stral3en bringt zudem
eine Erhohung der Wohnqualitat in der "zweiten
Reihe" mit sich.

Trotz der baulichen Mdglichkeiten ist eine
Nachverdichtung hier genau abzuwagen.

Herangehensweisen

e Sorgfaltiges Prifen und Abwagen bei laufen-
den Planungen hinsichtlich der verschiede-
nen Belange

Baader Konzept | Planungsbiro Skorka 51



BEGRENZENDE FAKTOREN

e Kompensation von zusatzlicher Versiegelung
durch geeignete MaRnahmen in Zusammen-
hang mit der BaumalRnahme oder in der
naheren Umgebung

e Nutzung von bereits versiegelten Flachen fur
bauliche Entwicklungen

e Entsiegelungsmalinahmen

e Bauliche Entwicklung in die Hohe ermoglicht
mehr Spielraum bei der Gestaltung der Frei-
flachen

e Berlicksichtigung eines steigenden Bedarfs an
Naherholung im Wohnumfeld im Zuge einer
hoheren Bevolkerungsdichte

e Verknipfung, Ergdnzung und Qualifizierung
von bestehenden 6ffentlichen Grinflachen
und Freiraumangeboten

e Schaffung von Bereichen mit einer besonders
hohen Vielfalt an Flora und Fauna

¢ Rickhaltung von Niederschlagswasser z.B:
durch geeignete Griindacher oder Rigolen,
Prifen der bestehenden technischen Infra-
struktur (Kanalsystem)

e Erhalt, Weiterentwicklung und Ausweitung
von vorhandenen bzw. geplanten Griinstruk-
turen und Frischluftschneisen unter beson-
derer Berlicksichtigung von MalRnahmen zur
Anpassung an den Klimawandel
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Stadtbild

Erhaltenswerte, zu starkende bzw. ausgereifte
stadtebauliche Strukturen

Auch das Stadtbild préagende und identitatsstif-
tende Gebaude, Freiraume und stadtebauliche
Strukturen spielen eine wichtige Rolle bei der
Frage einer Innenentwicklung.

Historische stadtebauliche Strukturen, wie z.B.
innerstadtische Kernbereiche und Stral3enziige,
alte Dorfkerne, historische Wohnsiedlungen,
historische Gewerbebauten etc. weisen beson-
dere Merkmale auf. Diese sollten erhalten und
im Zuge einer Innenentwicklung gestarkt wer-
den.

Auch bei in sich einheitlichen (ausgereiften)
stadtebaulichen Strukturen ist genau abzuwa-
gen, ob eine Nachverdichtung, gesamtstadtisch
gesehen, zu einer Verbesserung flihrt.

In Kempten stellen insbesondere die Altstadt,
die angrenzende historische Bebauung, der
westliche Bereich des Brodkorbweges, die Lud-
wigstral3e, Teile der Oberen Eicher Stral3e u.a.
solche erhaltenswerten Strukturen dar.

Alte Dorfkerne

Auch die alten Dorfkerne (z.B. Lenzfried, Innere
und AuBere Rottach) zdhlen zu diesen Bereichen.
Bei den Dorfkernen handelt es sich neben den
baulichen Aspekten (typisch dorfliche Strukturen
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Begrenzende und unterstutzende Faktoren

und Architektursprache) auch um Aspekte des
Freiraums (Hofsituationen, Bauerngarten, dorfli-
che StraBBenziige etc.). Wiirde man hier lediglich
die Aspekte der baulichen Dichte berlicksichti-
gen, gingen diese typischen Qualitaten verloren.

Historische Wohnsiedlungen

Historische Wohnsiedlungen sind z.B. charak-
terisiert durch eine bestimmte Hohe und Dach-
form aller Gebaude. Sie bilden ein Ensemble, in
dem die Freibereiche und die Proportionen von
Bebauung und Freibereichen eine wichtige Rolle
spielen. Der Erhalt dieser Strukturen sichert die
Identitat und wichtige Qualitaten (z.B. Wohnbe-
bauung im Stadtteil Haubenschloss).

Mobilitat

Eine Erhdhung der Nutzungsintensitat in ei-
nem Quartier fliihrt zunachst zu einem erhdohten
Verkehrsaufkommen im Sinne eines Bedarfs
an Mobilitat der neuen Nutzer. Wird dies aus-
schliel3lich in Form eines KFZ-Verkehrs umge-
setzt, fihrt dies zu negativen Auswirkungen.
Daher gilt es, anderweitige Mobilitatsformen zu
starken (z.B. attraktive OPNV- oder Radwege-
konzepte). Ein weiterer Ansatzpunkt zur Redu-
zierung von Verkehr und notwendigen Parkie-
rungsflachen stellen Car-Sharing und andere
Dienst- und Serviceleistungen z.B. Fahrradver-
leih oder Lieferservice, dar.

Innenentwicklung Kempten

Technische Infrastruktur

Vielfach ist auch die stadtische Infrastruktur
(z.B. Kanalsysteme) in die Jahre gekommen,
Erneuerungen stehen an. Sind Erneuerungen
zeitnah geplant, kann dies ein unterstlitzender
Faktor sein. Ist dies nicht der Fall, sind einer
Nachverdichtung teilweise auch diesbezlglich
Grenzen gesetzt. Hierbei geht es v.a. um die
Aufnahme der Niederschlage wahrend Starkre-
genfallen (Grenzen der Kapazitaten des Kanal-
systems). Eine weitere Versiegelung wiirde
diese Probleme ggf. verscharfen.

Begrenzte Flachen fiir Gemeinbedarf/
Folgebedarf

Nachverdichtung und Erhéhung der Bewohner-
zahl im Quartier fiihrt zu einem héheren Bedarf
an Kinderbetreuungs- bzw. Schulplatzen. Kann
der Bedarf nicht mehr auf den zur Verfiigung
stehenden Fléachen fir Gemeinbedarf gedeckt
und kénnen auch keine neuen Flachen daflir
erworben werden, sind einer weiteren Einwoh-
nerzunahme Grenzen gesetzt.

Auch die Kapazitaten bei Planung und Bereit-
stellung sowie Kosten flir entsprechende Ange-
bote durch die Kommune kdnnen begrenzt sein.
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UNTERSTUTZENDE FAKTOREN

Bestehende Dynamik

Die Aktivierung von vorhandenen Potenzialen
kann beglinstigt werden durch folgende Fakto-
ren:

e Die Kommune ist ein attraktiver Wohn-und
Gewerbestandort, es ist Zuzug bzw. Wachs-
tum prognostiziert

e Aktuelle wichtige stadtebauliche Projekte als
Impulsgeber flir weitere Veranderungen (z.B.
im Umfeld)

e Frihzeitig bekannte Veranderungen auf priva-
ten Grundstiicken (z.B. Aufgabe oder Verla-
gerung eines Betriebs oder geplante Sanie-
rungsmaflnahmen in groRerem Umfang)

e Bevorstehender Generationenwechsel in be-
stimmten Stadtgebieten

e GroBerer Sanierungsbedarf von Gebauden

e Geplante Erneuerungen der stadtischen, tech-
nischen Infrastruktur

e Gebiete, die im Rahmen besonderer stadte-
baulicher Programme (z.B. im Rahmen der
Stadtebauférderung) bereits intensiv unter-
sucht wurden und bei denen Veranderungs-
prozesse/ Planungsansatze ersichtlich sind

e Der Stadtverwaltung vorliegende Konzepte
als Basis, um einzelne Projekte zeitnah zu
unterstitzen und Bauwerber entsprechend zu
beraten

54 Innenentwicklung Kempten

e moglicher Verweis auf gute, bereits umge-
setzte Beispiele in der Kommune

e Glinstig auf eine Aktivierung kann sich aus-
wirken, wenn grol3ere Flachen oder benach-
bart liegende Flachen in der Hand eines oder
weniger Eigentimer sind, insbesondere auch
in offentlicher Hand

Eine genauere Prifung der Potenziale zur In-
nenentwicklung erscheint daher besonders in
Gebieten sinnvoll, in welchen bereits stadtebau-
liche Planungen oder Veranderungen angedacht
sind.

Auch bei anstehenden Sanierungen von Woh-
nungsbestand groRer Wohnungsbaugesell-
schaften ist es zielfihrend, den Aspekt der
Nachverdichtungspotenziale standardmaldig zu
beleuchten.

Eine Erhebung des Leerstandsrisikos (jiingste
Person im Wohngebaude lber 75 Jahre) macht
deutlich, in welchen Bereichen der Stadt es zeit-
nah zu einem Bewohnerwechsel kommen wird.
Dieser Wechsel ist u.U. auch nutzbar, um ge-
winschte Entwicklungen von stadtischer Seite
zu unterstltzen.

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Begrenzende und unterstutzende Faktoren

Entwicklung von Dynamik

Bei der Siedlungsentwicklung und deren Rah-
menbedingungen kann auch die Innenentwick-
lung gezielt befordert werden. Mit der Untersu-
chung der Innenentwicklungspotenziale und der
Erarbeitung des vorliegenden Innenentwick-
lungskonzeptes wurden bereits Prioritaten ge-
setzt und Voraussetzungen fiir die Bliindelung
von Kapazitdten und Synergieeffekten geschaf-
fen. Aktive Innenentwicklung kann zudem durch
begleitende Service-Angebote und bewusst-
seinsbildende Offentlichkeitsarbeit wie z. B.
Vortragsreihen zum Bauen im Bestand und Be-
ratungsangeboten (Stichworte Barrierefreiheit,
energetische Sanierung, Fordermaoglichkeiten
etc.) vorangebracht werden.

Unterstlitzend fur das Thema Innenentwicklung
wirkt sich auch die Durchfiihrung einer Wohn-
raumbedarfsanalyse aus. Durch eine Befragung
zu Wohnraumbedarf,- wiinschen und Zufrieden-
heit bezliglich Wohnraum sowie Wohnumfeld
wird die Auseinandersetzung mit den eigenen
Bediirfnissen und eine Diskussion in der Be-
volkerung angestolRen, die die Akzeptanz von
Nachverdichtungsprojekten in der Folge er-
hohen kann. Zudem erhalt die Stadt wichtige
Informationen, die eine Prioritatensetzung und
Ausrichtung der Innenentwicklungsprojekte
erleichtern. Es wird empfohlen, die fiir die Stadt
vorliegende Wohnungsmarktanalyse von 2013
unter diesem Fokus zu aktualisieren.

Aspekte der Stadtstruktur und Infra-
strukturausstattung

Stadtebauliche Faktoren, wie z.B. qualitativ sehr
"gute Lagen" begunstigen eine Nachverdich-
tung.

Beglinstigende Faktoren sind z.B.:

e Nahe zu Versorgungs- Betreuungs- und Bil-
dungseinrichtungen, attraktiv insbesondere
fur alte Menschen und Familien mit kleinen
Kindern

e Nahe zu wichtigen OPNV-Angeboten, z.B.
Bahnhofen, Knotenpunkten von Buslinien etc.

e Ausreichende und attraktive Freiraume (Spiel-
platze, Naherholung, Freizeitangebote in der
Néahe)

e attraktives Wohnumfeld und hochwertiger
offentlicher Raum

Gleichzeitig kann eine gezielte Nachverdichtung
von Gebieten auch dazu beitragen, gewiinschte
Nutzungen, die bei Abnahme der Bevdlkerung
(z.B. durch Uberalterung) aufgegeben werden
mussten, wie zum Beispiel Versorgungs-, Bil-
dungs- und Betreuungseinrichtungen, im Quar-
tier zu halten und ggf. zu erneuern.

Innenentwicklung Kempten

55

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



56

Innenentwicklung Kempten

Baader Konzept |

Planungsbiiro Skorka



2.3
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Innenentwicklungsplan

Planungsgrundlagen zur Erhebung
Stadtstrukturen

Altstadt

Historische Bebauung in offener Bauweise
Ein-/Zweifamilien-/Doppel- und Mehrfamilienhauser
Reihenhauser

Wohnungsbau / (GroR-) Siedlungen

Gemeinbedarf (haufig Solitare)

Kleinteilig gemischte Strukturen

Heterogene Strukturen

Gewerbe

Dérfliche Strukturen / Hofstellen

Gebiete

Altstadtgebiet

Grinderzeitgebiet

Wohngebiete

Gebiete mit iberwiegend Geschosswohnungbau
Gewerbegebiete

Kleinteilig gemischte Gebiete

qooood

Heterogene Gebiete

Ortsteile

Innenentwicklung begrenzende Faktoren
Freiraum
Erhaltenswerte / zu starkende Grinstrukturen
Im Flachennutzungsplan (2009) dargestellte Grinflachen
Im ISEK dargestellte Zielvorstellungen zur Ausbildung von Grinraumen
Im ISEK dargestellte Zielvorstellungen zu Grinverkniipfungen
Landschaftsschutzgebiete (Stand Marz 2020)
Biotope (Stand Marz 2020)
Punktbiotope / Baume (Stand Marz 2020)
7

Uberschwemmungsgebiet HQ100 (Stand 2019)

Hohenlinien (5m)

Bauliche Struktur
'Ausgereifte' stadtebauliche Struktur

Geltungsbereich gesamtes Gebiet

e
=

Geltungsbereich néhere Umgebung des Planzeichens

Geltungsbereich erweiterte Umgebung des Planzeichens

Identitatsstiftende Bestandteile alter Dorf- / Stadtkerne
L Geltungsbereich gesamtes Gebiet
@ Geltungsbereich néhere Umgebung des Planzeichens

Bereits 'ausgereifte’ StraRenrdume

Innenentwicklung Kempten

GESAMTPLAN MIT LEGENDE

Innenentwicklungspotenziale

Innenentwicklungskataster

A\

2

%

Bauliicken

\
\

Geringfiigig bebaute Grundstiicke
Gewerbebrache, leerstehend
Gewerbebrache mit Restnutzung
Hofstelle, leerstehend

Hofstelle mit Restnutzung

Infrastruktur, leerstehend

Ergédnzende Potenziale

Nachverdichtung groRflachiger Parkierungsanlagen
Oberirdische, nicht Uberdachte Parkierungsanlagen
mit 20 - 49 Stellplatzen

mit mehr als 50 Stellplatzen

Stadt- und StraBenrdume
IIHIIHHIIHIIIIHIII Ausbildung markanter Stadtraume (Strallen und Pléatze) durch
Nachverdichtung

Entwicklung bestehender Strukturen in die Hohe (Anhebung)

Geltungebereich ndhere Umgebung des Planzeichens

Stadtebauliche Neuordnung
2u-= Geltungsbereich gesamtes Gebiet

@ Geltungsbereich néhere Umgebung des Planzeichens

Schwerpunktbereiche mit besonderem Potenzial

Schwerpunktbereich Einfamilien-/Doppel-/Reihen- und Mehrfamilienhauser

m Schwerpunktbereich Geschosswohnungsbau / Wohnanlagen
% 7 Schwerpunktbereich Gemeinbedarf

% Schwerpunktbereich 'Kleinteilig gemischte Strukturen’

%%/ Schwerpunktbereich 'Heterogene Strukturen'

77777 Schwerpunktbereich Gewerbe

GréBenordnung der vorhandenen Potenziale
@ gering

@ mittel

sehr gro3

Unterstiitzende Faktoren / Dynamik

Vorbereitende Untersuchung / Sanierungsgebiet

Anstehender Generationenwechsel

C) Geltungsbereich gesamtes Gebiet
@ Geltungsbereich néhere Umgebung des Planzeichens

=S Hauptbahnhof bzw. Bahnhaltepunkte

@ GroRere Standorte mit Nahversorgung
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Planungsgrundlagen zu Erhebung

Innenentwicklung begrenzende Fak-
toren

Begrénzende Faktoren *

Stadtebauliche Strukturen

Stadtebauliche Strukturen bilden die Grundlage der
Untersuchung. Innerhalb dieser Strukturen ist eine
gewisse Einheitlichkeit bzw. typische Ausgangslage
gegeben, aus denen sich spezifische Empfehlungen
fir eine Innenentwicklung ableiten lassen.

Gebiete

Die "Gebiete" markieren in sich zusammenhan-
gende rdumliche Bereiche in Kempten mit ahnli-
cher Auspragung (im Sinne von Untersuchungs-
gebieten). Innerhalb dieser Gebiete kdnnen auch
unterschiedliche stadtebauliche Strukturen (z.B.
Einfamilienhdauser und Geschosswohnungsbau-
ten) vertreten sein. Die Gebiete sind von oben
nach unten und von links nach rechts durchnum-
meriert und werden im folgenden Textteil detail-
lierter beschrieben.

60 Innenentwicklung Kempten  Baader Konzept |

Freiraum

Bei Uberlegungen zur Nachverdichtung im Stadt-
gebiet missen insbesondere auch die Belange

der Umwelt und Freiraumnutzung bertcksichtigt
werden. Diese Themen stellen begrenzende Fakto-
ren dar. Auch die topografischen Gegebenheiten
konnen das mogliche MalR an Nachverdichtung be-
grenzen. Um eine hohe Lebensqualitat in Stadten
zu gewahrleisten, bedarf es einer guten Balance
zwischen bebauten Bereichen und privaten oder
offentlichen Griin- bzw. Freibereichen.

Bauliche Struktur

Weitere begrenzende Faktoren konnen Stadtbild,
Auslastung von Gemeinbedarf, technischer Infra-
struktur oder Moglichkeiten der Mobilitat sein. Die-
se Faktoren mussen im Einzelfall gepruft werden,
eine Darstellung in der Karte erfolgt nicht.

Planungsbiiro Skorka



Innenentwicklungsplan

AUFBAU DES INNENENTWICKLUNGSPLANES

Innenentwicklungspotenziale

* separate Karten in Originalgré-
BBe im Anhang bzw.‘als gesonder-
te Datei einzusehen

Innenentwicklungspotenziale = 2

* Zur Erstellung der Karte 'Begrenzende Faktoren'
wurde auf die vorhandenen Daten zurtickgegriffen
(siehe Legende S. 59 ). Die dargestellten Faktoren
geben einen ersten Uberblick. Fiir detailliertere
Aussagen zur Grél3e der Innenentwicklungspo-
tenziale ist auch eine genauere Betrachtung der
Freiraumsituation, ggf. auch mit ergdnzenden Fak-
toren wie zum Beispiel 'markanter Baumbestand'
notwendig.

Innenentwicklung Kempten

Innenentwicklungskataster

Die Innenentwicklungspotenziale werden zum
einen im Innenentwicklungskataster entspre-
chend der Flachenmanagement-Datenbank
(Bauliicken, geringfligig bebaute Grundstiicke,
Brachflachen etc.) dargestellt.

Ergdnzende Potenziale

Erganzend hierzu wurden Bereiche mit hohen
Nachverdichtungspotenzialen durch Ergan-
zungsbauten, stadtebauliche Neuordnung,
Anhebung der Geschossigkeit, Ausbildung
markanter Strallenrdaume sowie gro3flachige
Parkierungsanlagen erhoben.

Schwerpunktbereiche mit besonderem Potenzial

Schwerpunktbereiche filtern Flachen mit be-
sonderem Interesse heraus. Sie sind entweder
durch eine Uberlagerung verschiedener, oben
aufgefihrter Potenziale und unterstlitzender
Faktoren oder durch flachenmal3ig besonders
grolB3e Potenziale in einem Bereich (z.B. Ergan-
zungen im Geschosswohnungsbau) relevant.

GréBBenordnung der vorhandenen Potenziale

Die Einordnung der GroRe der Flachen der Po-
tenziale wird gebietsbezogen dargestellt.

Unterstiitzende Faktoren / Dynamik

Die Aktivierung von vorhandenen Potenzialen
kann durch unterschiedliche Faktoren begtins-
tigt werden (z.B. anstehender Generationen-
wechsel, groBere Flachen in einheitlichem bzw.
offentlichem Eigentum, finanzielle Forderungen
innerhalb eines Gebietes, gréRere stadtebau-
liche Planungen, Prioritatensetzung durch die
Stadt etc.).

Sollen Innenentwicklungsprojekte vorange-
bracht werden, ist es hilfreich, neben den vor-
handenen Potenzialen eine derartige Dynamik
mit einzubeziehen.
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Innenentwicklungsplan

AUFBAU DES INNENENTWICKLUNGSPLANES

Die ,Innenentwicklungsgebiete’ markieren grofRere
Stadtraume mit dhnlichen Themenstellungen und
vergleichbaren Stadtstrukturen, im Fall der Wohn-
gebiete vergleichbare Nutzungen. Es werden 8
Gebietstypen unterschieden.

Die Abgrenzung der Gebiete orientiert sich an im
Zusammenhang stehenden bebauten Bereichen
(Stadtteilen). Grenzen bilden markante Natur- und
Grinraume (lller, Bereich an der Rottach), Bahn-
linien, teilweise die StraRen oder ein deutlicher
Strukturwechsel der Bebauung.

Die Nummerierung der Gebiete erfolgt von oben
nach unten und von links nach rechts.

Die Gemeinbedarfsflachen sind relativ gleichma-
Rig tber die Stadt Kempten und ihre stadtebauli-

Gebietstyp
Altstadtgebiet
Grinderzeitgebiet

Wohngebiete

Gebiete mit Uberwiegend Geschosswohnungsbau

Kleinteilig gemischte Gebiete

Heterogene Gebiete

Gewerbegebiete

Ortsteile

Innenentwicklung Kempten

chen Strukturen verteilt. Sie sind teilweise in den
Gebieten integriert, liegen teilweise auBerhalb
bzw. zwischen zwei Gebieten.

Da der Gemeinbedarf eine Sonderstellung ein-
nimmt, wurde erganzend eine Karte mit Gemein-
bedarfsagglomerationen erstellt. Diese zeigt, in
welchen Bereichen der Stadt verschiedene Einrich-
tungen und Institutionen benachbart liegen und
somit groRere Flachen belegen.

Unter Punkt 2.5 werden die Gebiete der Innenent-
wicklung in einem Textteil detaillierter beschrie-
ben. Nach einer kurzen Gebietsbeschreibung
werden die Innenentwicklungspotenziale und die
Grenzen der Nachverdichtung in jedem Gebiet
dargestellt. Die stadtebauliche Einordnung und
Bewertung erfolgt in Teil 3.

Name der Innenentwicklungsgebiete mit Nummer
Historische Reichs- und Stiftsstadt (15)
Stiftsstadt und Griinderzeitviertel (14)

Thingers, Lotterberg, Halde, Auf der Breite (5)

Reichelsberg, Haubensteigweg, Gohlenbach, Jakobwiese(12)
Auf dem Lindenberg, Lenzfried, Augartenweg Sud, lller-
damm (17)

Stiftallmey und Rothkreuz (18)

Steufzgen (19)

Haubenschlo und Franzosenbauer (21)

Ludwigshdhe (24)

Eich (30)

Sudlich des Gottesackerweges (7)
Am Augarten Nord (8)

Auf dem Buhl (11)

Sudlich der Hanebergstr. (29)

Am Adenauerring (6)

Lindauer Stra3e (13)

Fissener Stral3e Nord (16)

Zwischen Altstadt und Hauptbahnhof (22)
LeonhardstralRe und Fiissener Stral3e Sid (23)
Duracher Stral3e (26)

LudwigstraBe und Kottern (27)

Gewerbe Memminger Str. und Stiftsbleiche (3)
Artilleriekaserne, Bleicherstral3e und Ulmer StralRe (9)
Gewerbe Bihl Nord (10)

Gewerbe Steufzgen Siid (20)

Hauptbahnhof (25)

Gewerbe Diesel-, Daimler- und Heisinger Stral3e (2)
Gewerbe Kaufbeurer Stral3e Nord (4)

Gewerbe Max-Schaidhauf-StraRe (31)
Gewerbepark Kottern (32)

alle mit der Nummer 1

Baader Konzept | Planungsbtiro Skorka 63



64 Innenentwicklung Kempten  Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



2.4

GESAMTSTADTISCHE ERGEBNISSE

RAUMLICHE SCHWERPUNKTBEREICHE
BESONDERE THEMEN DER INNENENTWICKLUNG
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Schwerpunktbereiche der Innenentwicklung
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Gesamtstadtische Ergebnisse

RAUMLICHE SCHWERPUNKTBEREICHE

Es wurden Bereiche herausgefiltert, die beson-
ders vielversprechend im Hinblick auf die Innen-
entwicklungspotenziale sind ("Schwerpunktbe-
reiche").

Die Markierungen zeigen auf, wo sich Potenzia-
le im Stadtgebiet haufen bzw. diese besonders
grold sind, und welche Stadtstrukturen bzw.

Nutzungen besonders hohe Potenziale bergen.

Die Uberlagerung aller betrachteten Aspekte ver-
deutlicht, dass die Potenziale nicht gleichmaRig
uber das gesamte Stadtgebiet und die verschiede-
nen stadtebaulichen Strukturen verteilt sind.
Vielmehr wird deutlich, dass sich sowohl im Hin-
blick auf die stadtebaulichen Strukturen als auch
bezogen auf die raumliche Verteilung der Poten-
ziale Schwerpunkte bilden.

An diesen Stellen zeigen sich erfolgversprechende
Ansatzpunkte fir eine Aktivierung der vorhande-
nen Flachenpotenziale

LEGENDE _ Schwerpunktbereiche

Schwerpunktbereich Einfamilien-/Doppel-/Reihen- und Mehrfamilienhauser

N
\

Schwerpunktbereich Geschosswohnungsbau / Wohnanlagen

/////A Schwerpunktbereich Gemeinbedarf
% Schwerpunktbereich 'Kleinteilig gemischte Strukturen’
% Schwerpunktbereich 'Heterogene Strukturen’

W Schwerpunktbereich Gewerbe

N
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Gesamtstadtische Ergebnisse

BESONDERE THEMEN DER INNENENTWICKLUNG

Gemeinbedarfsagglomerationen

Gemeinbedarfsagglomerationen stellen ver-
schiedene Gemeinbedarfseinrichtungen in
unmittelbarer raumlicher Nahe dar. Diese bilden
"Cluster" mit besonderen Potenzialen, z.B.:

— Erweiterung der Flachenpotenziale durch
Kooperation der Einrichtungen (gemeinsame
Raumnutzung, Parkierungskonzept etc.)

— Flachenmanagement der 6ffentlichen Nut-
zungen — Steuerung der Lage der Nutzungen

Gemeinbedarfseinrichtungen bilden keine eige-
nen "Gebiete", sie liegen im Stadtgebiet verteilt.
Der Umgang mit den Flachenpotenzialen im
Gemeinbedarf ist jedoch ein relevantes Thema,
sowohl in Hinblick auf einen kiinftigen Bedarf
zusatzlicher Flachen als auch als begrenzender
Faktor fiir Nachverdichtung (Bevolkerungs-
wachstum) (siehe S.53).

Eine Nachverdichtung mit Wohnungsbau, d.h. ein
Wachstum der Bevolkerung im Stadtgebiet, fihrt
automatisch zu einem hoheren Bedarf an Bil-

dungs-, Betreuungs- und Versorgungseinrichtun-
gen sowie von Sport- 0.a. Gemeinbedarfsflachen.
Sind hierfiir keine Flachen freigehalten, sind einer
erganzenden Wohnbebaung Grenzen gesetzt.

Altstadt
Historische Bebauung in offener Bauweise
Ein-/Zweifamilien-/Doppel- und Mehrfamilienh&user
Reihenhduser
Wohnungsbau / (Gro3-) Siedlungen
Gemeinbedarf (haufig Solitére)
Kleinteilig gemischte Strukturen
Heterogene Strukturen
Gewerbe
Dorfliche Strukturen / Hofstellen

|:| Gemeinbedarfsagglomerationen

Innenentwicklung Kempten
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Gesamtstadtische Ergebnisse

BESONDERE THEMEN DER INNENENTWICKLUNG

GrofRflachige Parkierungsanlagen

Grol3flachige Parkierungsanlagen nehmen in
Kempten ca. 70 ha des bebauten Stadtgebietes
in Anspruch.

Erhoben wurden oberirdische, nicht Giberdachte
Parkierungsanlagen mit 20-49 und solche mit
tber 50 Stellplatzen.

Sie liegen v.a. in kleinteilig gemischten und
heterogenen Strukturen, den Gewerbegebieten
sowie auf den Gemeinbedarfsflachen.

Einige der Flachen befinden sich in stadtischer
Hand.

Durch eine Reduzierung der Parkierungsflachen,
die sich durch MaRnahmen wie z.B.

e Parkraummanagement / Doppelnutzung
e Uberbauung von Parkpléatzen
e Forderung / Bau von Quartiersgaragen

e Reduzierung des MIV durch Mobilitatskon-
zept (E-Bikes, attraktive Radwege, Car-Sha-
ring, Fahrgemeinschaften, OPNV, Sammelta-
xis, etc.)

erreichen lassen, entstehen zusatzlich nutzbare

Flachen im Stadtgebiet.

LEGENDE _ Parkierung

(ausgenommen Autohduser und -werkstéatten, Speditionen)

Oberirdische, nicht Giberdachte Parkierungsanlagen

.~ mit20- 49 Stellplatzen
&\\N mit mehr als 50 Stellplatzen
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Gesamtstadtische Ergebnisse

BESONDERE THEMEN DER INNENENTWICKLUNG

Nachverdichtungspotenziale entlang
von StralRen

Ubergeordnete StraRen, haufig AusfallstralRen,
sind oft entlang ihres Verlaufs sehr heterogen
bebaut und weisen hohe Nachverdichtungspo-
tenziale auf.

Diese Flachenpotenziale konnen dazu genutzt
werden, im Zuge einer Nachverdichtung charak-
teristische, stadtische Stral3enziige mit raumli-
cher Fassung auszubilden und die Orientierung
in der Stadt zu verbessern.

Die erhobenen Stral3enzlige werden nach drei
Kategorien unterschieden.

LEGENDE _ Nutzen der Nachverdichtungspotentiale
entlang von Stralten

LU L zur Raumbildung und Herstellung eines Larmschutzes fir
die angrenzenden Wohnviertel

EEEEENEE zyrStarkung historischer Strakenziige

EEEEEEER zurAusbildung eines charakteristischen Strallenzuges
oder Stadtraumes
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Gesamtstadtische Ergebnisse

BESONDERE THEMEN DER INNENENTWICKLUNG

'Campus’'-Bildung

Der Bereich zwischen Hauptbahnhof und Alt-

stadt ist durch eine sehr heterogene Bebauung
gepragt. Gleichzeitig handelt es sich um einen
zentral gelegenen Bereich mit vielfaltigen Nut-
zungen: Handel, Dienstleistungen und Bildung.

Hier zeichnet sich ein besonders hohes Poten-
zial ab, das Gebiet in ein attraktives, modernes
und auch dichtes Innenstadtquartier ("Cam-
pus-Viertel") weiterzuentwickeln.

Dieses Viertel konnte auch ein attraktiver Stand-
ort fir Forschungseinrichtungen werden, da

es sowohl von der Bahnhofsnahe als auch der
Nahe zur Hochschule profitiert.

Eine besondere Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang der Verbindung des Bahnhofs
mit der Altstadt zu. Hierfiir gibt es vielfaltige
Ansatzpunkte, die Ful3- und Radwegeverbin-
dung, Busspur und KFZ-Verkehr zu regeln und
die Stral3en gestalterisch aufzuwerten. Diese
reichen von einer Blindelung der Verkehrsarten
in einem Boulevard bis zu einem Netz attrakti-
ver StralRen und Wege. Eine Nachverdichtung
entlang der StralRen kann den gewlinschten
Charakter unterstreichen.

Durch Umgestaltung und Neuordnung des
Bahnhofsvorplatzes sowie einen guten An-
schluss an die Wege und Stral3en in Richtung
Altstadt, kann Kempten bei der Ankunft am
Bahnhof als attraktive Stadt erlebbar werden.

Zunehmende Bedeutung erfahrt auch die Ring-
stralle um Kempten. Durch Nachverdichtung
entlang der Bahnhofsstral3e, insbesondere an
der Abzweigung des Ringes nach Osten, kann
die Orientierung erleichtert werden.

Innenentwicklung Kempten
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2.5

GEBIETSBEZOGENE ERGEBNISSE
UNTERSUCHUNG DER 32 GEBIETE

ALTSTADTGEBIET

GRUNDERZEITGEBIET

WOHNGEBIETE

GEBIETE MIT UBERWIEGEND GESCHOSSWOHNUNGSBAU
KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

HETEROGENE GEBIETE

GEWERBEGEBIETE

ORTSTEILE



ALTSTADTGEBIET

Historische Reichs- und Stiftsstadt (15)
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Bauleitplanung: in ca. der Halfte des Gebietes
B-Plane

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (13)

e Gewerbliche Restnutzung (26)

e Gewerbebrache (5)

e Geringfligig bebaute Grundstiicke (2)
e Baulticken (1)

Kurzbeschreibung:

e Grol3e Bedeutung als historisches Stadtzentrum;
attraktives, identitatsstiftendes Stadtbild

¢ Dichte, vorwiegend geschlossene Bebauung
und klar ablesbare, qualitatvolle Stadtraume
(Platze, Gassen etc.)

¢ Hohe stadtebauliche Qualitat und wenig Lu-
cken in der Gesamtstruktur, d.h. Einordnung als
'ausgereiftes' Gebiet; grofRtenteils / grol3flachig

78 Innenentwicklung Kempten

unter Ensembleschutz, viele Einzeldenkmaler

e Stadtkern mit zentralen Nutzungen wie Einzel-
handel, Gastronomie, Kultur, Dienstleistungen,
innerstadtischem Wohnen und Gemeinbedarf,
Teilbereich der zentralen Einkaufsinnenstadt

e Angrenzend drei innenstadtnahe Griinflachen

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Kaum Baulticken und gering bebaute Grundstu-
cke, 'ausgereifte’, historisch bedeutsame stadte-
bauliche Struktur > geringes bauliches Innenent-
wicklungspotenzial

Chancen und Empfehlungen:

e Nutzen der Flachenpotenziale zur Starkung der
vorhandenen Qualitaten sowie zur Ansiedlung
weiterer, flr die Altstadt passender, Nutzungen

¢ Ansiedlung von Nutzungen, welche wenig mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) erzeugen

¢ Im Norden angrenzend, altstadtnahe Gemein-
bedarfsagglomeration mit relativ hohem Nach-
verdichtungspotenzial (mogliche Umgestaltung
der grol3flachigen Parkierungsanlagen in stadti-
schem Eigentum)

e Umwandlung von Flachen, die derzeit vom
motorisierten Individualverkehr (MIV) genutzt
werden in Flachen zur Erganzung stadtischer
Qualitaten, insbesondere im 6ffentlichen Raum

e Siehe auch Empfehlungen zur Altstadt S. 28/29

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Gebietsbezogene Ergebnisse

GRUNDERZEITGEBIET IN OFFENER BAUWEISE

Bauleitplanung: v.a im nérdlichen Bereich des
Gebietes B-Plane

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (3)

e Gewerbliche Restnutzung (10)

e Gewerbebrache (3)

e Geringfligig bebaute Grundstlicke (12)
e Baullcken (9)

Kurzbeschreibung:

e Relativ einheitliche, historische Bebauung vor-
wiegend aus der Griinderzeit: ll- bis IV-geschos-
sige, grenzstandig zur Stral3e stehende Bebau-
ung, geringe Abstande zwischen den Gebauden,
eher geschlossener Stral3enraum, ausgereifte
Struktur

e Freiraumqualitat durch kleine Griinbereiche im
Hinterhof bzw. zwischen den Gebauden, teilwei-
se mit schitzenswerten GroRbaumen (im FNP
kartierte Punktbiotope), kaum 6ffentliche Platze
oder Grunflachen

e Nutzungen: im Schwerpunkt Wohnnutzung, in
den Erdgeschossen teilweise auch andere Nut-
zungen, wie z.B. Handel und Dienstleistungen

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Geringe Potenziale in Form von Baullicken und
geringfligig bebauten Grundstiicken

e Auch bei den Geschosswohnungsbauten nur
wenig Nachverdichtungspotenzial

¢ Innerhalb des Gebietes Gemeinbedarfsagglo-
meration mit geringen Potenzialen zur Nachver-
dichtung (z.B. Aufstockung in Abhangigkeit vom
Stadtbild)

e Nachverdichtung begrenzende Faktoren:
Schwierigkeit der Unterbringung zusatzlicher
Parkierungsanlagen sowie Ziel der Stadt Kemp-
ten, Verkehr in der Alt- und Innenstadt zu redu-
zieren

Innenentwicklung Kempten

Stiftsstadt und Griinderzeitviertel (14)
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Chancen und Empfehlungen:

e Erhalt der pragenden Struktur und Qualitaten
des Gebietes (ldentitat, Stadtbild, historische
Bedeutung), Nutzen der Nachverdichtungspo-
tenziale zur Unterstlitzung und Starkung der
vorhandenen Qualitaten

e Keine Anhebung der Geschossigkeit / Aufsto-
ckung des gesamten Gebietes aufgrund der
hohen stadtebaulichen Qualitat der bestehen-
den Struktur

e Erhalt der kleinen Grinbereiche und Baume als
Freiraumqualitat, daher eher keine Nachverdich-
tung durch BlockrandschlieBung oder andere
Erganzungen

e Siehe auch allgemeine Empfehlungen zur griin-
derzeitlichen Struktur Seite 30/31
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Gebietsbezogene Ergebnisse

WOHNGEBIETE UND

GEBIETE MIT UBERWIEGEND GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Wohngebiete und Gebiete mit Giber-
wiegend Geschosswohnungsbau in
Kempten

Die Wohngebiete in Kempten sind gepragt von
einer Mischung aus Einfamilien-, Doppel- und Rei-
henhausern und Geschosswohnungsbauten. Diese
kleinteilige Mischung stellt eine Besonderheit dar,
die in anderen Kommunen oftmals nicht vorhan-
den ist. Diese Vielfalt der verschiedenen Wohn-
raumangebote ermoglicht eine Bevolkerungsmi-
schung und Flexibiltat der Bewohner bezliglich des
Wohnraumes in unterschiedlichen Lebensphasen.

Die Gebiete weisen aufgrund des Anteils an gro3e-
ren Siedlungen bzw. Mehrfamilienhdusern zudem
eine hohere Bewohnerdichte als reine Einfamilien-
hausgebiete auf. Die Geschosswohnungsbauten
bilden teilweise eigene Siedlungen (Siedlungen

in Zeilenbau, GroR3siedlungen mit niedrigeren
Zeilenbauten und punktférmigen vielgeschossigen
Gebauden). Teilweise liegen sie auch einzeln oder
in kleinen Gruppen in den Wohnquartieren.

Im Bereich der Einfamilien-, Doppel- und Reihen-
hauser wurden Nachverdichtungspotenziale ent-
sprechend der Systematik des Innenentwicklungs-
katasters erhoben. Dort, wo sich diese Potenziale
verdichten, wird der Bereich durch eine Schraffur
zusatzlich hervorgehoben (siehe Legende, Schraf-
fur Schwerpunktbereich Einfamilienhausgebiete).

Auch in den Bereichen mit Geschosswohnungs-
bauten wurden Gebiete gekennzeichnet, in denen
Nachverdichtungspotenziale in Form von Ergan-
zung oder Aufstockung vermutet werden (siehe
Legende, Schraffur Nachverdichtung Geschoss-
wohnungsbau). Die Auswahl erfolgte augen-
scheinlich mit Hilfe der Flurkarte, dem Luftbild und
infra3D-Viewer und stellt eine erste Einschatzung
aus stadtebaulicher Sicht dar.

Folgende Aspekte sind beim Gebietstyp "Gebie-
te mit Uberwiegend Geschosswohnungsbau " in
die Auswahl eingeflossen:

Innenentwicklung Kempten

Kriterien fiir Markierungen (Schwerpunktbereich)

e GrolBere Siedlungsbausteine mit verschiedenen
moglichen MalBnahmen zur Nachverdichtung
(Ergédnzung, Aufstockung, Neuordnung Parkie-
rung etc.) und damit einer gewissen GrolRenord-
nung an Potenzialen

e Einheitliche Strukturen > MaRnahmen kdnnen
bei mehreren Gebauden in gleicher Weise durch-
geflihrt werden > Effizienz/Wirtschaftlichkeit

e Mehrere Gebaude oder ganze Siedlungen in
einer Hand / ein Eigentliimer > grél3ere Wahr-
scheinlichkeit der Umsetzbarkeit

e Moglichkeit der Erhohung der stadtebaulichen
Qualitaten durch Nachverdichtung (z.B. durch
Larmschutzbebauung, Aufwertung Stadtgestalt)

Kriterien fiir den Ausschluss von Markierungen:

(Schwerpunktbereich)

e Stadtebauliches Ensemble mit offensichtlich
erkennbarer hoher stadtebaulicher Qualitat, wel-
ches in dieser Form erhalten werden soll (auch
im Zusammenspiel mit Freiraumqualitaten)

e Bauten aus neuerer Zeit, bei welchen groRere,
zeitnahe Veranderungen nicht zu vermuten sind

e Gebaudetypologien, die sich fiir Nachverdich-
tung eher nicht eignen (z.B. als GroRRform /
Solitar ausgebildete Gebaudekomplexe mit
pragnanter Gesamtform)

e Keine Aufstockung lGber der Hochhausgrenze
(Brandschutz)

Die Auswahl kann auf dieser Grundlage nicht
abschlieRend sein, es bleiben, Graubereiche” Eine
detaillierte Analyse der einzelnen Siedlungen ist

in dieser Studie nicht vorgesehen. Die Darstellung
soll einen ersten Uberblick geben und den Blick
auf die Potenziale im Geschosswohnungsbau len-
ken. Die Betrachtung der Stadtstruktur Geschoss-
wohnungsbau und der dazugehoérigen Schwer-
punktbereiche gibt zudem einen Uberblick iiber die
GroBe und Lage der interessanten Flachen.
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Thingers, Lotterberg, Halde, Auf der Breite (5)
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Bauleitplanung: Bereich an der Rottach, ostlicher Kurzbeschreibung:
Lotterberg undTeilbereiche von 'Auf der Breite'
ohne B-Plane, sonst flachendeckend Bebauungs-
plane

e Durchmischung der Wohnformen: Einfamilien-,
Doppel-, Reihenhduser und Wohnungsbau

e Wohnortnahe Griin- und Freirdume, Kindergar-

Stadtische Liegenschaften: auller Gemeinbedarfs- ten und Schulen

einrichtungen und Griinflachen nur sehr wenige

o . ¢ Nahversorgungszentrum Im Thingers und Nah-
stadtische Liegenschaften

versorgungszentrum Lotterbergstral3e (Halde
und sudlicher Bereich Thingers ohne Nahversor-
gung)

Besonderer Bereich an der Rottach mit histori-
schen Baustrukturen entlang der StralRe 'AuRRere
Rottach’, haufig kleinere, grenzstandige Gebaude
mit Satteldach, zwischen den Gebauden durch-
grinte Bereiche mit Bezug zur Rottach und zum
nordlich liegenden bewaldeten Hohenriicken

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen- o
wechsel (105)

e Gewerbliche Restnutzung (1)
e Geringfligig bebaute Grundstiicke (78)
e Baullicken (26)
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Innenentwicklungspotenzial: hoch

e Thingers

Einfamilien-/Doppel-/Reihenhauser: viele un-
tergenutzte Einfamilienhaus-Grundstiicke z.B.
Potenzial der 2. Reihe, inThingers West einige
Baullicken (Auffillgebiet), viele Gebaude mit
Leerstandsrisiko, d.h. Gebiet im Generationen-
wechsel

Geschosswohnungsbau: Verdichtungspotenziale
im Geschosswohnungsbau nérdlich der Stral3e
'ImThingers’ (Erganzungsbauten und Bereiche
mit Anhebung der Geschosshohe)

Lotterberg
Einfamilien-/Doppel-/Reihenhauser: Tilsiter und
Konigsberger StralRe: 5 benachbart liegende
Bauliicken

Geschosswohnungsbau: Tilsiter Stral3e und
LotterbergstralRe: Nachverdichtung v.a. durch
Aufstockung/Anhebung der Hohe der gekenn-
zeichneten Wohnsiedlungen

zwischen Neuhauser Weg und Oberwanger Stra-
Be: homogene Siedlung, Anhebung von IV auf
IV+D /Terrassengeschoss

Auf der Breite
Einfamilien-/Doppel-/Reihenhauser: kaum Po-
tenziale

Geschosswohnungsbau: Nachverdichtungspo-
tenzial im Geschosswohnungsbau an der Rot-
tachstral3e und Altusrieder StralRe (Anhebung
auf IV) auch zur Starkung des StralRenraumes
GrolR3flachige Parkierungsanlagen: rund um
Polizeiinspektion/-prasidium grof3flachige Par-
kierungsanlagen in direkter raumlicher Nachbar-
schaft

Entlang der Rottach
Nachverdichtungspotenziale in Form von
Baulticken etc. vorhanden, jedoch begrenzende
Faktoren, wie 6kologisch wertvoller Naturraum
an der Rottach mit wertvollem Baumbestand /
Frischluftschneise und durchgehende Griinver-
bindung bis zur lller

Maf der Nachverdichtung ist daher genau abzu-
wagen, ggf. auch Begrenzung auf das Mal3 der
bestehenden Bebauung

Innenentwicklung Kempten

WOHNGEBIETE

e Halde

Einfamilien-/Doppel-/Reihenh&user: Nachverdich-
tungspotenzial auf gering bebauten Grundsttlicken,
Entwicklung der bereits vorgegebenen 2. Reihe

Chancen und Empfehlungen:

e Schwerpunktbereich Einfamilienhduser Thin-

gers:

Behutsame Nachverdichtung maoglich; bei
Verdichtung eherTeilung der Grundstlicke und
Erhalt der Strukturen Einfamilien-/Doppel- und
Reihenhauser; keine weitere Umwandlung in
Mehrfamilienhauser (aul3er zur Deckung des
Bedarfs alterer Menschen aus dem Quartier
(barrierefreie kleine Wohnungen), da Anteil der
Einfamilienhauser in Kempten vergleichsweise
gering bei ca. 20% liegt

Thingers, Bebauung zwischen Nachtigallen- und
Amselweg:

Nachverdichtung der 2. Reihe: Steile Hangla-
ge, wertvoller Baumbestand, ggf. Potenzial fiir
kleinteilige eingeschossige Erganzungen (Ho-
meoffice, Einpersonenhaushalt, Austragshausl),
im Detail priifen, welches Mal3 der Bebauung
das Richtige ist

Bereich an der Rottach:

Bewertung als stadtebaulich sensibler Bereich
wegen erhaltenswertem Ortsbild / Strallenzug
und dem Griinraum entlang der Rottach
Empfehlung: Steuerung der Entwicklung dieses
Bereiches (z.B. Rahmenplan, B-Plan), um sowohl
das Ortsbild zu starken als auch die Qualitaten
des Grunraumes zu erhalten bzw. auszubauen

Bereich Halde:
Entwicklung der 2. Reihe vollzieht sich nach 834
BauGB (Selbstlaufer)

Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhaus-
gebieten Seite 32-35 und zu Geschosswoh-
nungsbauten Seite 36/37
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Reichelsberg, Haubensteig, Gohlenbach, Jakobwiese (12)

Bauleitplanung: B-Plane in fast komplettem Gebiet

Stadtische Liegenschaften: auller Gemeinbedarf
und Grinflachen keine stadtischen Liegenschaften

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anst. Generationenwechsel (19)
e Geringfligig bebaute Grundstiicke (22)
e Baullicken (21)

Kurzbeschreibung:

e Bereich Haubensteigweg: in sich abgeschlosse-
nes Gebiet mit Durchmischung der Wohnformen
Einfamilien-, Doppel-, Reihenhduser und Woh-
nungsbau

e Gebiet eingebettet in Griin, Teil West und Ost
getrennt durch Griinzug

e WestlicherTeil Neubaugebiet

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Nachverdichtungspotenziale ausschliel3lich im
Bereich Einfamilien-, Doppel-, Reihenhauser im

84 Innenentwicklung Kempten

nordlichen und 6stlichenTeil des Gebietes, v.a.
aufgrund bisher gering bebauter Grundstiicke

e Einige zusammenhangende Baullicken und leer
stehende Wohngebaude

e Eher keine/sehr geringe Mdoglichkeit zur Nahver-
dichtung der Geschosswohnungsbauten

¢ Nahversorgungszentrum Pettenkoferstral3e
(nordl. Rand)

Chancen und Empfehlungen:

e Untergenutzte Grundstiicke (Innenentwicklungska-
taster) Parkstral3e stidlich vom Haubensteigweg:
2. Reihe aufgrund der Hanglage (mehr als ein
Geschoss bezogen auf Wohnhaustiefe) und
teilweise schutzenswerten Baumbestand nicht
empfohlen; Nachverdichtung durch Erh6hung
des Baurechts in der 1. Reihe nicht mdglich, da
es sich um Einzeldenkmaler handelt

e Untergenutzte Grundstiicke (Innenentwicklungska-
taster) Parkstral3e nérdlich vom Haubensteigweg:
Aufgrund der Lage am Ortsrand, der einheitli-
chen Bebauung entlang der Parkstral3e sowie
bereits starker Nachverdichtung im Rahmen des
Projektes "Wohnen im Calgeer-Park" am Hauben-
steigweg (100 neue Wohneinheiten im ehemali-
gen Fachsanitatszentrum) hier eher keine Nach-
verdichtung in 2. Reihe, Erhalt der qualitatvollen
stadtebaulichen Struktur und des angrenzenden
Landschaftsraumes

e Baullicken:
Beibehalten der Einfamilienhausstruktur, da fir
gute Wohnungs- und Bevolkerungsmischung im
Quartier sinnvoll, evtl. Umwandeln in verdichtete
Einfamilienhausgebiete mit kleineren Grundstui-
cken (Teilung der Bauliicken in kleinere Grundstii-
cke fiir Einfamilien-, Doppel, Reihenhéauser), ggf.
auch Anhebung auf eine IlI-Geschossigkeit
evtl. Nutzen der Baullicken auch zur Ansiedlung
eines besonderen Wohnangebotes (z.B. barrie-
refreie Wohnungen) oder einer Quartiersversor-
gung bzw. kleinen Gemeinschaftseinrichtung
(bisher keine Nahversorgung im Quartier)

e Siehe auch Empfehlungen zu EFH-Gebieten S.
32-35 und zu Geschosswohnungsbauten S. 36/37

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Gebietsbezogene Ergebnisse

WOHNGEBIETE

Auf dem Lindenberg, Lenzfried, Augartenweg Siid, lllerdamm (17)
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Bauleitplanung: fur ca. die Halfte des Gebietes
B-Plane, insbesondere in Lenzfried

Stadtische Liegenschaften: am &stlichen Rand des
Gebietes unbebaute Grundstiicke in stadtischer Hand

Innenentwicklungskataster:

¢ Anstehender Generationenwechsel (75)
e Geringfligig bebaute Grundstiicke (24)
e Baullicken (6)

Kurzbeschreibung:

e [enzfried: Ehemaliger Dorfkern, um den sich
Wohngebiete mit groRtenteils Einfamilienhausern
entwickelt haben, kleinere, relativ dichte und 'aus-
gereifte' Siedlungen mit Geschosswohnungsbau

¢ Nachnutzung der zentralen Flachen westlich der
Klosterkirche St. Anna (ehem. Méadchenrealschu-
le) geplant, hier bereits Ergebnisse eines stadte-
baulichen Wettbewerbs fir eine Wohnbebauung
(Wohnanlage mit ll-IV geschossiger Bebauung)
vorhanden

* Nahversorgungszentrum Brodkorbweg

Innenentwicklung Kempten

e Aufdem Lindenberg: Mischung der verschiede-
nen Wohnformen, homogene Einfamilienhaus-
gebiete und Geschosswohnungssiedlungen, teil-
weise mit besonderen Qualitaten und Charakter

e Lage in der Nahe des Ostbahnhofes

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser im ge-
samten Gebiet: vorwiegend 'ausgereifte’ Struk-
turen, Potenziale v.a. in Form von Leerstanden
und Leerstandsrisiko

e [enzfried: geringe Nachverdichtungspotenziale
e Lindenberg:

— Nachverdichtungspotenziale der Geschosswoh-
nungsbauten entlang dem Schumacherring,
hier v.a. als erganzende Larmschutzbebauung

- Geringe Potenziale zur Nachverdichtung im
Bereich der Einfamilienhauser am Schumacher-
ring, v.a. als erganzende Larmschutzbebauung

— Weitere erganzende Bebauung der Geschoss-
wohnungsbauten Thermenstral3e

— Zwischen Brodkorbweg und Ostbahnhofstra-
Be Potenziale durch Neuordnung

Chancen und Empfehlungen:

e [enzfried: Erhalt des dorflichen Ortsbildes: typisch
ist die Zuordnung grolRerer Freiflachen zu den Ge-
bauden (Kirche: Friedhof, Hofstelle: Bauerngarten/
gekieste Zufahrten/Gro3baume, Gasthof: Biergar-
ten etc.), hier nur Nachverdichtung, wenn Qualita-
ten erhalten oder gestarkt werden konnen

e Aufdem Lindenberg: Einfamilienhauser am Schu-
macherring/Saarlandstr./Drumlinweg: Erhalt der
Besonderheit der stadtebaulichen Struktur (grenz-
standige Geb&dude, schmale, lange Grundstiicke)

e Einfamilienhduser am Schumacherring: Ggf.
Schlie3en der Bebauung zum Schumacherring,
z.B. durch Anordnung der Parkierung so, dass
ein Larmschutz fir die dahinter liegenden Gar-
ten und Wohngebiete entsteht unter Berlicksich-
tigung/ Erhalt des einheitlichen Ortbildes / der
besonderen stadtebaulichen Struktur

e >> Forsetzung nachste Seite
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Fortsetzung Auf dem Lindenberg, Lenzfried,
Augartenweg Sid, lllerdamm (17)
Chancen und Empfehlungen

e Bereich um den Ostbahnhof: Berlicksichtigung
des Bahnhaltepunktes Ostbahnhof als unterstiit-
zender Faktor bei Entscheidungen zur Nachver-
dichtung der angrenzenden Bereiche, Nutzen
der besonderen Potenziale ggf. flir eine dichtere
Bebauung

e Gemeinbedarf: Nachverdichtungspotenziale
Grund- und Mittelschule Ullrichstral3e und ggf.
Grundstlick am Schumacherring vor Matthaus-
kirche/Kindergarten (Ecke Schumacherring/Lenz-
frieder Str.)

e Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhaus-
gebieten Seite 32-35 und zu Geschosswoh-
nungsbauten Seite 36/37

Stiftallmey und Rothkreuz (18)

S —
W s
2

Stiftallmey und
Rothkreuz

Bauleitplanung: B-Plane fiir das gesamte Gebiet

Stadtische Liegenschaften: zwei grol3e stadtische
Liegenschaften in zentraler Lage

Innenentwicklungskataster:

e Leerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (34)

e Gewerbliche Restnutzung (1)

e Geringfligig bebaute Grundstiicke (3)

e Baullicken (7)

Kurzbeschreibung:

e Zwei Stadtteile (Stiftallmey und Rothkreuz) mit
einer Mischung aus Einfamilien-, Doppel-, Rei-
henhausern und Geschosswohnungsbauten

¢ Wohnbebauung eingebettet in den Landschafts-
raum

e Stiftallmey: Schule und Kindergarten in zentraler
Lage, Nahversorgungszentrum Lindauer Stral3e/
Aybulhlweg

¢ Nachverdichtung im Geschosswohnungsbau
(170 Wohneinheiten) im zentralen Bereich (Fun-
kenwiese) nach stadtebaulichem Wettbewerb
und B-Plan-Verfahren in Umsetzung

Innenentwicklungspotenzial: gering

¢ Nachverdichtungspotenziale entlang der Lindau-
er Stral3e im Bereich Rothkreuz

Chancen und Empfehlungen:

e Erhalt der Einfamilienhausstrukturen, da Anteil
der Einfamilienhauser in Kempten vergleichs-
weise gering (bei ca. 20%)

e Rothkreuz: Nutzen der Potenziale zur Starkung
des Eindrucks eines kleinstadtischen Stral3enzu-
ges mit grenzstandiger und dichter IlI- bis lll-ge-
schossiger Bebauung

e Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhaus-
gebieten Seite 32-35, zu Geschosswohnungs-
bauten Seite 36/37 und zu 'Raumbildung Stra-
Ben' Seite 72/73
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Bauleitplanung: B-Plan fiir komplettes Gebiet

Stadtischen Liegenschaften: nur im Bereich von
Gemeinbedarf und Grinflachen

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (15)

e Geringfligig bebaute Grundstiicke (3)

Kurzbeschreibung:

e Kleineres Wohngebiet am sidlichen Stadtrand
zwischen Lindauer StralRe und Heussring

e Mischung verschiedener Wohnformen und Ge-
meinbedarf

e Zentraler Bereich Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser, nordlich und sidlich Siedlungen
mit Geschosswohnungsbauten, im Anschluss
nordlich und siidlich Gewerbe

¢ In angrenzenden heterogenen Gebieten bzw.
Gewerbegebieten (Nord, Ost und Sid) je ein
Nahversorgungsangebot, Nahversorgungszent-
rum Lindauer Stral3e / Ayblhlweg

e Attraktive Griinrdume in unmittelbarer Nachbar-
schaft

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Geringe Nachverdichtungspotenziale im Bereich
der Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser
(einheitliche, 'ausgereifte' Struktur aus einge-
schossigen Hofhaustypen und Split-Level-Rei-
henh&usern)

e Hohere Nachverdichtungspotenziale in den Ge-
schosswohnungsbauten:

— Sudlich der Stral3e 'Im Steufzgen' v.a in Form
von Aufstockung und Terrassengeschossen

— An der Lindauerstral3e Aufstockung und Lu-
ckenschluss (Larmschutzbebauung)

— Johann-Schutz-Stral3e, Ecke Aybuhlweg Auf-
stockung

e Zentraler Gemeinbedarf: Nachverdichtungspo-
tenzial bei der Wohnbebauung (VergroRerung,
Anhebung der Geschossigkeit)

Innenentwicklung Kempten

WOHNGEBIETE

Steufzgen (19)

Stiftallmey.

Dreifaltig-
keitsweg

Chancen und Empfehlungen:

Erhalt der Mischung an Wohnformen im Quartier

Nutzen der Nachverdichtungspotenziale im Ge-
schosswohnungsbau neben dem Larmschutzas-
pekt fir erganzende Wohnungsangebote, z.B.
barrierefreie Wohnungen, Wohngruppen etc.

Vorhalten der Nachverdichtungspotenziale im
Gemeinbedarf zur Schaffung passender, den
vorhandenen Gemeinbedarf erganzender Nut-
zungen, wie z.B. hier bezahlbarer Wohnraum fur
Kindergartnerlnnen, Kinderpflegerlnnen, Ju-
genarbeiterlnnen)

Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhaus-
gebieten Seite 32-35, zu Geschosswohnungs-
bauten Seite 36/37 und zum Gemeinbedarf Seite
38/39
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Haubenschlo® und Franzosenbauer (21)

2rg, Haubenisteigweg,
oh, Jakobwiese]

(o~ 2\ )
Franzosenbauer

4 [Drefig-

Bauleitplanung: Haubenschlo3 kaum B-Plane,
Franzosenbauer B-Plane vorhanden

Stadtische Liegenschaften: aulRer Gemeinbedarf
und Grinflachen keine stadtischen Liegenschaften

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (72)

e Gewerbliche Restnutzung (1)

e Geringflgig bebaute Grundstlcke (34)

e Baullicken (7)

Kurzbeschreibung:

e Stadtebaulich sehr qualitdtvolles Wohngebiet
mit einer Mischung verschiedener stadtebauli-
cher Strukturen und Wohnungsangebote (Einfa-
milien-, Doppel-, Reihen-, Mehrfamilienhauser
und Geschosswohnungsbau)

e Wohnbebauung, die sich um quartiersrelevan-
te Gemeinbedarfseinrichtungen (Grundschule,
Gymnasium, Kirche, Jugendheim, Senioren-
wohnanlage) und zentralen Griinraum mit Frei-
raumnutzungen gruppiert

88 Innenentwicklung Kempten

e Drei Kindergarten, verteilt im Quartier, im

nordlichen Bereich Nahversorgungsangebote in
fuBlaufiger Entfernung (Nahversorgungszent-
rum HaubenschloBstrale und Lindauer Stral3e),
Bahnhofsnahe

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Wohnbebauung um den Haubenschlo3platz:
Keine erheblichen Nachverdichtungspotenziale:
Einordnung als ausgereifte stadtebauliche Struk-
turen, harmonisches Zusammenspiel zwischen
Einfamilien-, Doppelhdusern und den etwas ver-
dichteten Wohnungsbauten in dhnlicher Hohe (Il
und lll-Geschossigkeit) mit Satteldachern

e |[essingstral3e: Nachverdichtung (Anhebung der
Hohe) der Wohnungsbauten in der Lessingstra-
Be auf IV denkbar

e Franzosenbauer: Erhalt der lockeren, sehr quali-
tatvollen Einfamilienhausbebauung, Nachverdich-
tungspotenziale v.a. durch Erh6hung der Zahl der
Einwohner im Zuge des Generationenwechsels und
teilweise auf den untergenutzten Grundstiicken
Nachverdichtungspotenziale durch Aufstockung
und erganzende Bebauung der Geschosswoh-
nungsbauten am inneren Griinzug sowie an der
Hermann-von-Barth-Stral3e

e Haubenschlo8schule und Allgdu-Gymnasium:
Potenziale ggf. in Form von Aufstockung

Chancen und Empfehlungen:

e Haubenschlol3: Erhalt der besonderen stadtebau-
lichen Strukturen (historische Bebauung, Grenz-
standigkeit), Nutzen der wenigen Potenziale zur
Erganzung und Starkung dieser Strukturen

e Einfamilien-, Doppelhduser: Bei Nachverdich-
tung eher keine Umwandlung in Mehrfamilien-
hauser, da Anteil der Einfamilienhauser in
Kempten vergleichsweise gering (ca. 20%)

e Gemeinbedarf: Bei Sanierung der Schulgebaude
Prifung einer Aufstockung im Falle von Erweite-
rungsbedarf

e Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhausge-
bieten Seite 32-35, zu Geschosswohnungsbauten
Seite 36/37 und zum Gemeinbedarf Seite 38/39

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Gebietsbezogene Ergebnisse

Ludwigshohe (24)

Fast flachendeckend B-Plane vorhanden

Stadt. Liegenschaften: Baullicke an derTiefenbacher Str.

Innenentwicklungskataster:

e Anstehender Generationenwechsel (27)
e Geringflgig bebaute Grundstiicke (2)

e Baullcken (22) > 3,15 ha
Kurzbeschreibung:

e Gebiet mit einer Mischung aus Einfamilien-, Dop-
pel-, Reihenhdusern, Geschosswohnungsbauten

e Geplante Bebauung der zentralen Baullicke an
der Breslauer Stral3e mit iberwiegend Wohn-
bebauung, evtl. auch Kita, Krabbelgruppe oder
gewerbliche Einheit

Innenentwicklungspotenzial: mittel

¢ Im Norden einige gro3flachige Baullicken (auch
in stadtischem Eigentum), im zentralen Bereich
grolBe Baullcke (derzeit Griinflache)

e |m stdlichen Bereich (Uhlandstral3e) Nachver-
dichtungspotenziale im Geschosswohnungsbau
(Ergédnzungsbauten)

Chancen und Empfehlungen:

e Zentrale Baullicke an der Breslauer Stral3e (Griinfla-
che): Potenzial der groBen Flache: Nutzen u.a. auch
fir besondere Wohnformen und soziale Nutzung,
die das Angebot im Quartier erganzen, Gestaltung
attraktiver Freirdume, die eine Quartiersmitte bilden

e Aktivierung der Baullicken, da hier einige sehr
grol3e Baullicken vorhanden

Innenentwicklung Kempten

WOHNGEBIETE

St. Mang (28)

RN

PO,

\Stidlich der Hanebergst
o |

Bauleitplanung: nur im Bereich der Reihenhauser
B-Plan

Stadtische Liegenschaften: aul3er Gemeinbedarf
und Grinflachen keine stadtischen Liegenschaften

Innenentwicklungskataster:
e Leerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (4)

Kurzbeschreibung:

e Kleines Wohnquartier mit Gemeinbedarfsein-
richtungen und Dienstleistungsbetrieben zwi-
schen zwei kleinteilig gemischten Gebieten

Innenentwicklungspotenzial: gering

Chancen und Empfehlungen:

e Nutzen der geringen Potenziale zur Aufwertung
des Quartiers (Verbesserung des Ortsbildes und
der Freiraume)

e Ggf. Nutzen der Ndhe zum Bahnhaltepunkt zur
Ansiedlung passender Nutzungen

e Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhausge-
bieten Seite 32-35, zu Geschosswohnungsbauten
Seite 36/37 und zum Gemeinbedarf Seite 38/39
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WOHNGEBIETE

Bauleitplanung: fiir ca. die Halfte der Flache B-Pla-
ne vorhanden

Stadtische Liegenschaften: v.a. im Bereich Ge-
meinbedarf (Eich Sid)

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (11)

e Restnutzung Hofstelle (1)

e Gewerbliche Restnutzung (1)

e Geringflgig bebaute Grundstticke (10)
e Baulicken (5)

Kurzbeschreibung:

e |age zwischen Bahn und lller

e Durchmischtes Wohnquartier mit unterschiedli-
chen Wohnungsangeboten (Einfamilien-, Dop-
pel-, Reihenh&user, Geschosswohnungsbau)

e Eich Nord:
Zur Bahnline entlang der Oberen Eicher Stral3e
markante viergeschossige, stralRenbegleitende
Stadthauser, teilweise auch geschlossene vier-
geschossige Bebauung (Wohnungsbau), meist
grenzstandig, nach Osten, Richtung lller, Ab-
nahme der Dichte der Bebauung (Reihen- und
Einfamilienhauser)
Im Norden locker bebaute heterogene Bereiche
mit kultureller Nutzung (Kempodium)

e Eich Sid:
Kleinteilige Mischung verschiedener Wohnfor-
men, ll- und lll-geschossige Wohngebaude, die
einen wiedererkennbaren Stral3enzug bilden
(teilweise Grenzstandigkeit), Gemeinbedarfsein-
richtungen (Schule, Kiga, Kirche)

A
V- ™

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Eich Nord: Nachverdichtungspotenziale v.a. an
der Oberen Eicher Stral3e in Form von Ergéan-
zungsbauten zum 'Auffiillen' der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur sowie im Bereich der
heterogenen Bebauung der kulturellen Einrich-
tungen

e Eich Sud: kaum Nahverdichtungspotenziale
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Chancen und Empfehlungen:

e Fich Nord:
Neugestaltung des Stral3enzuges Obere Eicher
Stral3e (in Anlehnung an den bereits 'ausgereif-
ten'Teil der Stral3e): angrenzendes Bahngelande
mit hohem Nachverdichtungspotenzial auf der
westlichen Seite der 'Oberen Eicher Stral3e'
sowie einige Erganzungen auf der Ostlichen
Seite, Ausbildung eines innerstadtischen dichten
Stral3enzuges

e Fich Siid:
- Erhalt der Gemeinbedarfsflachen Akosweg/Heg-
gener Stral3e als Reserveflachen fiir eine spatere,
mogliche Erganzung des Gemeinbedarfes
- Begrenzender Faktor auf dem Grundsttick der
Kirche ist der Denkmalschutz, hier Einschrankun-
gen in den Moglichkeiten der Nachverdichtung
- Landwirtschaftliche Flache slidlich des FuBBball-
platzes (bzw. in Verlangerung des Buchenweges)
ggf. als Bauflache (Wohnnutzung, Gemeinbedarf)
vorstellbar, wenn der Emissionsschutz (Bahnli-
nie, Sportanlagen) gewahrleistet werden kann

e Siehe auch Empfehlungen zu Einfamilienhausge-
bieten Seite 32-35, zu Geschosswohnungsbauten
Seite 36/37 und zum Gemeinbedarf Seite 38/39
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Sudlich des Gottesackerweges (7)

Bauleitplanung: Neubaugebiet westlicher Bereich -
B-Plane vorhanden, alterer dstlicher Bereich ohne
B-Plane

Stadtische Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster: keine

Kurzbeschreibung:

o Ostlicher Bereich: gepragt durch iberwiegend
dreigeschossige Zeilenbebauung

e \Westlicher Bereich: neben einem historischen
Gebaude v.a. durch IV-geschossige Neubauten

gepragt
Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Keine Potenziale gemal Innenentwicklungskata-
ster

e Nachverdichtung v.a. im Ostlichen Bereich durch
Erganzungs- und Dachausbauten moglich, eher
keine Anhebung der Geschossigkeit, da 'aus-
greifte' Siedlung mit eigener Identitat

Chancen und Empfehlungen:

e Bei Sanierung der Zeilenbauten Nachverdichtung
und ggf. Ergdnzung mit besonderen Wohnformen
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Augartenweg Nord (8)

s

Bauleitplanung: fiir nérdlichen Bereich B-Pléane
vorhanden

Stadtischen Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:
gewerbliche Restnutzung (1)

Kurzbeschreibung:

¢ In sich abgeschlossene, attraktive Siedlung an
der lller

e Eingebettet in Grin

e Teil des Sanierungsgebiets Soziale Stadt Kemp-
ten-Ost

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Geringes Potenzial in Erganzung und Aufsto-
ckung, v.a. im mittleren Bereich mit den Zeilen-
bauten

Chancen und Empfehlungen

e Aufgrund der attraktiven Lage sollten vorhan-
dene Nachverdichtungspotenziale naher gepruft
und ggf. genutzt werden

e Siehe auch Empfehlungen zu Geschosswoh-
nungsbauten Seite 36/37
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Gebietsbezogene Ergebnisse

GEBIETE MIT UBERWIEGEND GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Auf dem Biihl (11)
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Sudlich der Haneberg-StraRe (29)
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Bauleitplanung: komplett B-Plan-Gebiet

Stadtische Liegenschaften: keine bebaubaren stadti-
schen Grundstlicke

Innenentwicklungskataster:

Leerstandsrisiko/anst. Generationenwechsel (14)
gewerbliche Restnutzung (1)

Kurzbeschreibung:

e |solierte Lage (Bahnlinie im Westen, B12 im Nor-
den, Gewerbe im Osten, Griinflachen im Siden),
kaum Anbindung an andere Wohn- / Stadtgebiete

e Nahe zum Ostbahnhof
¢ |n sich 'ausgereifte’ stadtebauliche Struktur
e Sanierungsgebiet Soziale Stadt Kempten-Ost

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Geringe Potenziale nach Innenentwicklungskatas-
ter: hier v.a. Leerstandsrisiko der Reihenhauser

Chancen und Empfehlungen:

e Sanierung und Freiraumgestaltung

e Bearbeitung des Generationenwechsels auf ge-
samtstadtischer Ebene

e Erganzung eines Nahversorgungsangebotes
(Ladenzeile)

Innenentwicklung Kempten

“NSudlich der Hanebergstrale

§\\

®
Gewerbe

Max-Schaidhauf-StraRe

B-Plane fur zentrale Siedlung und Heubachhof
Stadtischen Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:
Leerstandsrisiko/anst. Generationenwechsel (6)

Kurzbeschreibung:

e Gepragt durch groRe homogene Siedlungsstruk-
tur "aus einem Guss" mit besonderen Qualitaten
(groRBe Griinraume, einheitliches Erscheinungs-
bild, Integration Seniorenwohnen und Handel)

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Min. Potenziale gemal3 Innenentwicklungskataster

e Fokusierung der relativ hohen Innenentwick-
lungspotenziale auf den Bereich der zentral
gelegenen GroB3siedlung (Mdéglichkeiten: Ergan-
zungsbauten, Aufstockung, Terassengeschosse)

Chancen und Empfehlungen:

e Erhalt der ruhigen Gesamtwirkung und Markanz
der Grof3ssiedlung

¢ Nutzen der Nachverdichtungspotenziale zur wei-
teren Qualifizierung der Siedlung, z.B. Ergan-
zung der Wohnformen bzw. Bewohnerstruktur

e Differenzierung der Griinbereiche parallel zu
den MalRnahmen
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Gebietsbezogene Ergebnisse

KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

Kleinteilig gemischte Gebiete sind charakte-
risiert durch eine kleinteilige Mischung ver-
schiedener stadtebaulicher Strukturen auf
benachbarten Grundstiicken (Gewerbebau,
Einfamilienhaus, Geschosswohungsbau, histori-
sche Gebaude u.a.), unterschiedliche Gebaude-
stellungen, Kubaturen und Héhen und unregel-
maRige Grundstlickszuschnitte.

Haufig liegen diese Gebiete zwischen Altstadt
und groBReren Wohnsiedlungen und entlang / im
Bereich groRerer AusfallstralRen oder Bahnanla-
gen.

Die Gebiete sind auch gekennzeichnet durch un-
terschiedliche Nutzungen. Haufig Mischung von
Wohnen mit kleinteiligem Gewerbe und Einzel-

handel, Dienstleistungsangeboten.

Innenentwicklung Kempten
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Am Adenauerring (6)
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Bauleitplanung: fiir ca. die Halfte des Gebietes
B-Plane

Stadtische Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (3)

e Gewerbliche Brache (1) > 0,4 ha

e Geringfligig bebaute Grundstlicke (19) > Flache
gesamt 1.770 m?
e Baullcken (0)
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Kurzbeschreibung:

e Gelegen zwischen Stiftsstadt und nordlich an-
grenzenden Wohngebieten

e Gepragt durch die Lage entlang des Adenauer-
ringes

e Teile des Gebietes im Flussbereich der Rottach
gelegen

e Wichtige Griinrdume im/angrenzend an das
Gebiet

e Gemischte Nutzung: Wohnen, Handel, Gewerbe,
Gartnerei

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Kaum Potenziale gemaf} Innenentwicklungskataster

¢ DominierendesThema der Nachverdichtung:
Nachverdichtung Adenauerring, Rottachstral3e
und Memminger Stral3e

¢ Nachverdichtung begrenzende Faktoren:
- Grinraum um die Rottach, Frischluftschneise
-Verknipfung der Grinraume

Chancen und Empfehlungen:

e Bis in die Kreuzung Memminger Stral3e / Ade-
nauerring Wirkung des Griinraumes mit Grol3-
baumen starken, hier keine Nachverdichtung

e Entlang der StraRen Nachverdichtung win-
schenswert, auch zur Verbesserung des Larm-
schutzes und des Stral3enraumes

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Kleinteilig ge-
mischten Gebieten' Seite 40/41 sowie zu 'Raum-
bildung Strassen' Seite 72/73
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Bauleitplanung: fir ca. die Halfte des Gebietes
B-Plane

Stadtischen Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:

Leerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (18)

Gewerbliche Restnutzung (1) > 0,8 ha
Geringfligig bebaute Grundstiicke (3) > 1,37 ha
Baultlicken (6) > 6,4 ha

Kurzbeschreibung:

Lage im sudwestlichen Bereich von Kempten
zwischen vier Wohngebieten und der Innenstadt

Verschiedene Nutzungen mit stark unterschied-
lichen Grundstiickszuschnitten und Gebaudeku-
baturen in direkter Nachbarschaft

Vom StralBenzug (Lindauer Stral3e) gepragtes
Gebiet (heterogene Bebauung)

Mehrere Nahversorgungsangebote entlang der
Stral3e (Nahversorgungszentrum Lindauer Stra-
Be / Ayblihlweg)

Innenentwicklungspotenzial: sehr hoch

Grol3e Potenziale in Form von Baullicken (sehr
grof3e Grundstlicke auch entlang der Stral3e)
und geringfligig bebauten Grundstlicken

Teilweise grol3e Parkierungsflachen

Sehr locker bebautes Gebiet mit ein- und zwei-
geschossigen Gewerbebauten an der Stral3e,
auch hier hohes Nachverdichtungspotenzial

Grol3e StralBenraume/Verkehrsbauwerke, v.a. im
Bereich der Kreuzung Lindauer Stral3e / Adenau-
erring, Potenziale durch Reduzierung der Fahr-
bahnbreite

Chancen und Empfehlungen:

e Ausbildung eines Stral3enzugs mit stadtischer

Pragung / Raumbildung, Reduzierung des Ein-
drucks einer "Ausfallstral3e"

e Nutzen der Nachverdichtungspotenziale auf der

Innenentwicklung Kempten

KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

Lindauer StrafRe (13)

S
S
S
N

Sudseite der Lindauer Stral3e fiir folgende Nut-
zungen: im Erdgeschoss Dienstleistung/Handel/
Gewerbe, dartber Geschosswohnungsbau (z.B.
nach Sliden ausgerichtete Laubengangtypen)

Nutzen der Nachverdichtungspotenziale auf der
Nordseite der Lindauer Stral3e z.B. fir folgende
Nutzungen: in mehrgeschossigen Gebauden
Gewerbe und Dienstleistungen, Uberbauung
der Supermarkte bzw. mehrgeschossige Ersatz-
bauten

Nutzen der Baullicken und geringfligig bebauten
Grundstucke flir dichtere stadtebauliche Struk-
turen

Siehe auch Empfehlungen zu 'Kleinteilig ge-
mischten Gebieten' Seite 40/41 sowie zu 'Raum-
bildung Strassen' Seite 72/73
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Fissener StralRe Nord (16)

Bauleitplanung: fast flichendeckend B-Plane

Stadtische Liegenschaften: Chapuis-Villa

Innenentwicklungskataster:
e Gewerbliche Restnutzung (1)

Kurzbeschreibung:
e Sehr altstadtnah gelegener historischer Stral3enzug
e Kleines Gebiet / Lage an der lller

e |m ostlichen ruckwartigen Bereich Hohenrtcken
mit Griinzug

e Soziale Stadt Kempten-Ost

Innenentwicklungspotenzial: gering
e Kaum Potenziale nach Innenentwicklungskataster

e Geringe Potenziale in Form von Erhéhung der
Geschossigkeit einiger Gebaude und Ergan-
zungsbauten an Nordseite der Stral3e

Chancen und Empfehlungen:

e Nutzen der Nachverdichtungspotenziale zur
Qualifizierung des Stral3enzuges und zur 'Ad-
ressbildung’, v.a. auch im Zusammenhang mit
der Altstadt

98 Innenentwicklung Kempten

Zwischen Altstadt und Hauptbahn-
hof (22)

Bauleitplanung: ca. die Halfte der Flache des Ge-
bietes mit B-Planen hinterlegt

Stadtische Liegenschaften: ca. 4,5 ha bebaut (Nut-
zungen: Bildung, Gemeinbedarf, Wohnen, Handel,
Gewerbe), ca. 2,0 ha davon grof3flachige Parkierung

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (5)

e Gewerbliche Restnutzung (5)

e Geringfligig bebaute Grundstlicke (3)

e Baullicken (3)

Kurzbeschreibung:

e Zentrale Lage zwischen Altstadt und Bahnhof

e Hoher Grad an Nutzungsmischung, Neben-
einander unterschiedlicher stadtebaulicher
Strukturen und Kérnung

¢ In kleinerenTeilbereichen dichte Bebauung und
lebendige Nutzungsmischung (innerstadtische
Qualitaten)

e Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt
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Gebietsbezogene Ergebnisse

KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

Vielzahl 6ffentlicher Einrichtungen und Dienst-
leistungen

GroBere ungeordnete Bereiche, heterogene/
'ausgefranste' Stral3enraume

Schwierige Orientierung, geringe Markanz und
Wiedererkennbarkeit einiger Bereiche

Einige geplante Sanierungen und Erweiterungen:
- 6. Bauabschnitt Hochschule Kempten

- Sanierung des beruflichen Schulzentrums

- Entwicklung der Flache 'Allgau Halle'

- ehemalige Kiichenarena

Innenentwicklungspotenzial: sehr hoch

Aber: nach Innenentwicklungskataster kaum
Nachverdichtungspotenziale vorhanden

Hohes Umstrukturierungspotenzial - Potenzial
zur Erganzung stadtbaulicher Strukturen und zur
Neubildung pragnanter Bereiche

Zwischen Bahnhof und Altstadt Potenzial zur
Entwicklung eines stark verdichteten Gebietes
mit hoheren Gebauden und stadtischem Charak-
ter (VI, VII) - 'Campus-Bereich'

Umstrukturierung groR3flachiger Parkierungsan-
lagen (insbesesondere stadtische Grundstlicke)

Anhebung /Ergadnzung von Geschosswoh-
nungsbauten

Zahlreiche Gemeinbedarfseinrichtungen/Ge-
meinbedarfsagglomerationen mit Nachverdich-
tungspotenzialen

Nachverdichtung / Raumbildung insbesondere
an der Bahnhofstral3e und der Kotterner Stral3e

Bereich an der lller: z.T. bereits 'ausgereifte’
Strukturen, Aufwertung/Nachverdichtung hat
hier bereits begonnen, teilweise Nachver-
dichtungspotenziale in Form von Aufstockung
vorhanden

Chancen und Empfehlungen:

o Gesamtbetrachtung des Gebietes, Erstellung
eines Masterplanes fir die Entwicklung / Nach-
verdichtung im Detail

e Aufgrund der heterogenen Struktur Vielzahl an
Themen > Verknlpfung unterschiedlicher The-
men und MaBBnahmenpakete (z.B. Verknlipfung
von Bildung, Dienstleistungen und Wohnen im
Quartier / Studentenwohnen und Wohnen fir
Mitarbeiter der Schulen und Hochschulen)

e Abgrenzung verschiedenerTeilbereiche, Formu-
lierung von konkreten Zielen z.B. fir:

— 'Campus-Bereich'/ Nutzungsmischung /Wohnen

— Gemeinbedarfs- und Bildungsbausteine/Par-
kierung / Adressbildung

— Ausbildung charakteristischer Ful3- und
Radwege / -Netze vom Bahnhof, vorbei an
den Bildungseinrichtungen in die Innenstadt
(auch Spuren fiir Busse und gezielte Lenkung
des KFZ-Verkehrs)
bezliglich der Verkehrsflihrung vielseitige
Moglichkeiten vorhanden, wichtig ist beson-
dere, der Lage angemessene, Gestaltung der
verbindenen Stral3en

— Bereich an der lller

e Beachten der "Griinschneise" bzw. des Flusstals
als wichtiges Element fiir die Stadt (bei allen an
der lller liegenden Flachen = Begrenzung)

e Entwicklung von 'Einzelprojekten' mit bestimm-
ten Themenstellungen durch die Stadt mdglich
(Vielzahl stadtischer bzw. 6ffentlicher Flachen
und Liegenschaften)

e Modellhafte Umsetzung von Nachverdichtungs-
projekten durch die Stadt als Beispiele auch flir
andere Stadtteile und private Eigentiimer

e Nutzen der Bahnhofnahe zur Etablierung alterna-

tiver Mobilitatskonzepte, die inTeilbereichen auch
die Basis fiir eine mdglich Nachverdichtung bilden

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Kleinteilig ge-
mischten Gebieten' Seite 40/41 sowie zu 'Raum-
bildung Strassen' Seite 72/73
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LeonhardstralRe und Flissener StralRe Sid (23)
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Bauleitplanung: in groRenTeilen B-Pléane

Stadtische Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anst. Generationenwechsel (2)
e Gewerbliche Restnutzung (1) > 5,1 ha

Kurzbeschreibung:

¢ Kleines Gebiet mit unterschiedlichen stadtebau-
lichen Strukturen und Nutzungen

¢ isolierte Lage durch Schumacherring und Bahn-
linie (Barriere, Larmbelastung), Lage am Land-
schaftspark Engelhalde (starke Hangkante) und
auch Richtung Flissener Stral3e (starke Hangkante)

e Zentrale altstadtnahe Lage, jedoch ohne gute
Anbindung an die Innenstadt und umgebenden
Quartiere

e Aufgabe der Gewerbenutzung im norddéstlichen
Bereich des Gebietes ('Saure Allma'), derzeit Vor-
bereitung der Auslobung eines Wettbewerbes

e Soziale Stadt Kempten-Ost

Innenentwicklungspotenzial: sehr hoch

e Sehr hohe Nachverdichtungspotenziale im
Bereich 'Saurer Allma', Nachverdichtung Ge-
schosswohnungsbau sudlich des 'Saurer
Allma'-Gelandes sowie entlang der Flissener
Stral3e - Rosenauberg

e An der lller attraktive, 'ausgereifte' Wohngebiete

Chancen und Empfehlungen:

Erganzende Bebauung zu den Wohnzeilen an
der Leonhardstral3e > Larmschutz nach Norden
und Stiden (zum Schumacherring)

Verdichtete Bebauung mit gemischter Nutzung
(Wohnen fiir verschiedene Bevdlkerungsgrup-
pen, Einzelhandel, ggf. Bildungs- und Betreu-
ungseinrichtungen, generationenubergreifende
Treffpunkte, Bereiche fur Jugendnutzungen) auf
dem 'Saurer Allma'-Gelande

Nutzen der Potenziale auf dem Gelande fiir eine
Aufwertung / Profilierung des gesamten Gebietes:

— Nutzen der Nachverdichtungspotenziale zur
Ausbildung einer neuen Quartiersmitte mit
geeigneten Nutzungen insbesondere im
Erdgeschoss, hoher Aufenthaltsqualitdt und
Identitat an der Leonhardstrasse

— Herstellung attraktiver Griin- und Wegever-
bindungen durch das Quartier (zum Engelhal-
depark, zur lller, Richtung Innenstadt)

— Gestaltung eines attraktiven Ubergangs von
der Bebauung in den Engelhaldepark (ebener-
diger Parkanteil)

— Nutzen der Nachverdichtungspotenziale zur
Neupragung des Gebietscharakters

Verdichtete Wohnungsbauten oder Wohn- und
Geschaftshausbebauung im Bereich Flissener
Stral3e - Rosenauberg

Bearbeitung auf Projektebene, da raumlich sehr
begrenzter Bereich und Ziele bereits in VU Sozi-
ale Stadt Kempten Ost formuliert

Berlicksichtigung der Entstehung neuer Bedarfe
im Bereich Betreuung und Bildung durch Nach-
verdichtung (Erhohung der Einwohnerzahl im

Gebiet) > Priifung, ob bestehende Infrastruktur-
einrichtungen diesen zusatzlichen Bedarf abde-
cken kénnen, anderenfalls Vorhalten von Fla-

chen fir erganzende Gemeinbedarfsnutzungen

Siehe auch Empfehlungen zu 'Kleinteilig ge-
mischten Gebieten' Seite 40/41
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Duracher StralRe (26)
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Bauleitplanung: inTeilen B-Plane

Keine stadtischen Liegenschaften

Innenentwicklungskataster:

Anstehender Generationenwechsel (2)
Gewerbliche Restnutzung (4)

Geringfligig bebaute Grundstiicke (9) > 1,7 ha
Baullicken (2)

Kurzbeschreibung:

e Kleinteilig bebauter, eher kleinstadtischer Stral3en-
zug (Duracher Stral3e) mit gemischten Nutzungen
(Handel, Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen)
Entlang der StraBen im Gebiet haufig grenzstan-
dige Gebaude

Nahversorgungszentrum Schelldorfer Stral3e /

Hanebergstral3e

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Nachverdichtung an der Duracher Stral3e
e Ggf. Nachverdichtung norddstlicher Gewerbe-

standort (schraffierter Bereich): Neuordnung,
Aufstockung, Erganzung bzw. Ersatzbauten

Innenentwicklung Kempten

KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE

Chancen und Empfehlungen:

nordéstlicher Gewerbestandort Ecke Duracher Str./

Tiefenbacher Str. (im Fall von geplanten Nutzungs-

dnderungen):

e Erhalt eines groR3en ungeteilten Bereiches (keine
Kleinparzellierung): Standort Handwerkerhof
oder Nutzen zur Deckung eines Nutzungsbe-
darfes aus den angrenzenden Wohngebieten
(Gemeinbedarf, Arztehaus 0.4. - kein Handel, da
bereits viele zentrale Lagen entlang der Stral3en
und aulBerhalb des Nahversorgungszentrums)

e Erhohung der Dichte auf dem Gelande

Duracher Stral3e:

e Nutzen der Nachverdichtungspotenziale zur Aus-
bildung eines pragnanten Stral3enzuges

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Kleinteilig gemisch-
ten Gebieten' Seite 40/41 sowie zu 'Raumbildung
Strassen' Seite 72/73
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LudwigstralRe (27)

S 7 Bauleitplanung: in kleineren Teilbereichen B-Plane

Stadtische Liegenschaften: Volksschule, Turnhalle
und Kiga, Kita

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (2)

e Gewerbliche Restnutzung (1)

e Geringfligig bebaute Grundstlicke (2)

e Bauliicken (3)

Kurzbeschreibung:

e LudwigstralRe charakteristischer Stra3enzug mit
homogener Bebauung

¢ Relativ 'ausgereiftes' Gebiet

Innenentwicklungspotenzial: gering

e Kaum Potenziale nach Innenentwicklungskatas-
ter

e Geringes Nachverdichtungspotenzial da in wei-
tenTeilen 'ausgereiftes' Gebiet

e |ndustriepark Ott (Denzlerpark Kempten) histo-
risches Gewerbe mit Identitat, hier eher keine
Nachverdichtung, Lage im Griinraum der lller

e Ggf. Neuordnung auf dem Gewerbestandort
LudwigstralRe 14 (Poco Markt) mit Anhebung
der Geschossigkeit auf Il / [I+D

Chancen und Empfehlungen:

e Lage an der lller als begrenzender Faktor beach-
ten und hier v.a. den Griinraum starken

e Ggf. Neuordnung / Nachverdichtung und Auf-
wertung (auch in Hinblick auf die Wirkung zur
Stral3e) des grolen Gewerbebetriebes an der
nordlichen Gebietsgrenze (Ludwigstral3e 14)

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Kleinteilig ge-
mischten Gebieten' Seite 40/41
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Gebietsbezogene Ergebnisse

KLEINTEILIG GEMISCHTE GEBIETE
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Gewerbegebiete und 'Heterogene
Gebiete' in Kempten

Die Gewerbegebiete und die 'Heterogenen Ge-
biete' in der Stadt Kempten werden beztiglich der
Nachverdichtungspotenziale gemeinsam betrach-
tet, da in beiden Fallen gewerbliche Nutzungen die
stéddtebaulichen Strukturen pragen.

Aufgrund der meist eingeschossigen Bauweise und
oftmals groRRflachigen Parkierungsanlagen oder
Lagerflachen sowie vorhandener Baullicken, Bra-
chen, Restnutzungen etc. ist in beiden Gebietstypten

grundsatzlich Nachverdichtungspotenzial vorhanden.

Die Grol3e dieses Potenzials leitet sich aus den
Zielvorstellungen zur kiinftigen Entwicklung,
insbesondere zur speziellen Nutzung und damit
einhergehend zur baulichen Dichte in den jeweili-
gen Gebieten ab.

Grundsatzlich lassen sich vier Zielvorstellungen
formulieren, welche unterschiedliche Nachverdich-
tungspotenziale nach sich ziehen. Diese werden
als Basis fur die Aussagen zu den Flachenpoten-
zialen in den verschiedenen Gewerbegebieten
herangezogen.

Diese Einordnung stellt eine erste stadtebauliche
Einschatzung dar. Um eine solide Grundlage flir
genauere Aussagen zu den aktivierbaren Flachen
zu bekommen, kann ein Gewerbeflachenmanage-
ment (mit Steuerung der Branchenstandorte) in
Kombination mit einer Steuerung der Einzelhan-
delsstandorte eine wichtige Grundlage darstellen.

Zieltypen:
URBANES GEBIET (gelb)

¢ Umwandlung bestehender, gut in die umliegen-
de Bebauung eingebundener und vergleichs-
weise zentral gelegener, gewerblich gepragter
Gebiete in 'Urbane Gebiete' mit stadtischem
Charakter (raumliche Wirkung) und einer hohen
Nutzungsmischung (z.B. Handel, kleinteiliges
Gewerbe, Dienstleistungen, Wohnen in den
Obergeschossen, vgl. auch dichte Griinderzeitbe-
bauung).

e Erhohung der Dichte durch Neuordnung, Ergéan-
zung und/oder Aufstockung

ARBEITSPLATZINTENSIVES GEWERBE (blau)

Verdichtung von Gewerbeflachen am Stadtrand
in integrierten Lagen

Ziel: Nutzung dieser Flachen fir dichte, mehrge-
schossige und attraktive Stadtraume bildende

Bebauung mit gewerblicher Nutzung (z.B. Klein-
gewerbe, Handwerkerhofe*, arbeitsplatzinten-

sive Gewerbe, ggf. auch Branchen mit zentralen
Funktionen, wie Einzelhandel (Berlicksichtigung
des Einzelhandelskonzeptes), Dienstleistungen)

Im Anschluss an Wohngebiete / Schnittstelle zwi-
schen Wohnen und Gewerbe auch Uberbauung
von Einzelhandelsbetrieben mitWohnen in den
Obergeschossen moglich

*Handwerkerhéfe: von der Stadt bereitgestellte mietbare Ge-
baude/Flachen fiir Kleinbetriebe auf mehreren Geschossen,
v.a mit handwerklicher Ausrichtung, die von Synergien mit
anderen Betrieben und Lage innerhalb der Stadt profitieren

FLACHENINTENSIVES BZW. PRODUZIERENDES
GEWERBE (grau)

Gewerbliche Flachen am Stadtrand / in isolierter
Lage, jedoch mit guter Verkehrsanbindung an
Ubergeordnete Stral3en

Ziel: Bereitstellung von Flachen fur flachenin-
tensives und produzierendes Gewerbe, das nur
in der Ein- und Zweigeschossigkeit funktioniert,
mit Bedarf an flexibel nutzbaren, grof3en Frei-
flachen um die Gebaude, und das auf ,glinstige’
Grundstlickspreise angewiesen ist.

Nachverdichtungspotenziale hier v.a. im Bereich
der Baullicken und geringfligig bebauten Grund-
stlicke, teilweise auch im Bereich der grof3flachi-
gen Parkierung

HISTORISCHES GEWERBEGEBIET (griin)

Gepragt durch historische Gebaude, die die
Maflstablichkeit flir die erganzenden Gewerbe-
flachen und Gebaude vorgeben

I.d.R. Gebéaude, die sich besonders flr innovati-
ve Arbeitsplatze, Dienstleistungen, kleinteiliges
Handwerk und Gewerbe, Handwerkerhofe etc.
eignen, auch in Kombination mit Wohnen
Gewerbe, das stark auf eine besondere Aul3en-
wirkung setzt und flir die Identitat des Ortes
eine mal3gebliche Rolle spielt
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Gebietsbezogene Ergebnisse

GEWERBEGEBIETE UND HETEROGENE GEBIETE

Heterogene Strukturen

Gewerbe
D Heterogene Gebiete

E Gewerbegebiete

M Schwerpunktbereich 'Heterogene Strukturen'

W Schwerpunktbereich Gewerbe

Urbanes Gebiet
Arbeitsplatzintensives Gewerbe

Historisches Gewerbegebiet

@000

Flachenintensives bzw. produzierendes Gewerbe

Zielvorstellung fir Gewerbe und 'Heterogene Gebiete'
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'Heterogene Gebiete' in Kempten

'Heterogene Gebiete' setzen sich aus tber-
wiegend groBmafistablichen, im Gegensatz

zu Gewerbegebieten, haufig unregelmaldigen,
gewachsenen baulichen Strukturen zusammen.

Sie befinden sich entlang libergeordneter Stra-
Ben oder in der Nahe von Bahnflachen.

In 'Heterogenen Gebieten' Gilberwiegen haufig
gewerbliche Nutzungen, es finden sich jedoch
auch andere Nutzungen.

Wie die Gewerbegebiete wird das Innenentwick-
lungspotenzial anhand einer zu definierenden
Zielvorstellung (siehe Seite 104/105) beschrie-

ben.

106 Innenentwicklung Kempten

Gewerbe Memminger Straf’e und
Stiftsbleiche (3) _ ca. 50 ha

> POTENZIAL ZU ZIELTYP 'Urba-
nes Gebiet' im sidlichen Bereich, nordlich
der Gemeinbedarfsflachen 'Flacheninten-
sives bzw. produzierendes Gewerbe' mit
besonderem Augenmerk auf die Ausbil-
dung eines qualitatvollen Ubergangs zur
Landschaft

Bauleitplanung: inTeilbereichen Bebauungsplane
vorhanden

Stadtische Liegenschaften: ca. 4,7 ha mit Gemein-
bedarf bebaut und ca. 3,7 ha Gewerbeflachen
unbebaut
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Innenentwicklungskataster:

e Geringflgig bebaute Grundstiicke (2)

e Bauliicken (8) > 5,0 ha, davon ca. 3,7 ha stadti-
sche Liegenschaften

Kurzbeschreibung:

e Lage am nordlichen Stadtrand in sehr attraktiver
Landschaft

e Nahe zur FluBlandschaft der lller

e Sidlich der StralRe 'Am Ziegelstadel' Planung
eines Kindergartens und stidostlich davon an
der Memminger Stral3e Entstehung eines neuen
Nahversorgungszentrums

e ErschlielBungsstral3e zum Neubaugebiet "Halde
Nord" geplant

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Bereich stdlich der Oberwanger Stral3e und
westlich der Memminger Stral3e: sehr hohes
Nahverdichtungspotenzial durch Neuordnung
und Anhebung der Geschossigkeit

* Hohe Potenziale durch stral3enbegleitende dich-
te Bebauung der Memminger Stral3e stidlich der
Thomas-Dachser-Stral3e

e Freihalten bzw. Begrenzung der Bebauung im
Bereich zur lller (Naturraum als Nachverdich-
tung begrenzender Faktor)

¢ Im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen
mittleres Nachverdichtungspotenzial (Entwick-
lung in die Hohe, verdichtete Parkraumldsungen)

e Nordlich der Gemeinbedarfseinrichtungen
mittlere Nachverdichtungspotenziale aufgrund
Nachverdichtung begrenzender Faktoren:

— Ubergang zur dérflich gepragten Siedlungs-
struktur und zu kleinteiliger Landschaft, gutes
Einflgen in die Landschaft durch Begrenzung
der Hohe der Gebdude und Ausbildung eines
attraktiven Ortsrandes

— Berlicksichtigung von Griinverbindungen und
Durchgriinung der Gebiete

— Berlicksichtigung des Naturraumes lller bei
der Bebauung 6stlich der Memminger Stral3e

HETEROGENE GEBIETE

Chancen und Empfehlungen:

e Sidlich der Oberwanger Stral3e und westlich
der Memminger Stral3e: Ausbildung eines
'Urbanen Gebietes' mit einer kleinteiligen Mi-
schung aus Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen,
kleinteiligem Gewerbe und Handel, Anhebung
der Geschossigkeit

e Nutzen der Potenziale an der Memminger Stra-
Be zur Ausbildung eines stadtischen Stral3enzu-
ges

e Gemeinbedarfseinrichtungen: wenn maoglich
Nachverdichtung, v.a. in die Hohe, ggf. Neuord-
nung der Parkierung / Parkraummanagement

e Nutzen der attraktiven Lage am Naturraum als
Standortvorteil fiir besonderes Gewerbe (z.B.
mit hoher Arbeitsplatzdichte), attraktive Arbeits-
platze mit Freizeitmoglichkeiten (Natur / Sport-
platze)

e Einbindung der neuen Nutzungen sudlich der
StralBe 'Am Ziegelstadel' und des Anschlusses
zum Neubaugebiet Halde Nord in ein gutes
Wege- und Griinraumkonzept

e Aufgrund der grof3en stadtischen Baullicken
Moglichkeit, Projekte wie Handwerkerhof,
Co-Working etc. zu entwickeln

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Heterogenen
Gebieten' Seite 42/43 sowie zu 'Raumbildung
Strassen' Seite 72/73
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Artilleriekaserne, Bleicherstralle und Ulmer StraRe (9) ca. 60 ha
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> POTENZIAL ZU ZIELTYP
'Arbeitsplatzintensives Gewerbe'

Bauleitplanung: fur ca. die Halfte des Gebietes

Innenentwicklungskataster:

e | eerstand Infrastruktur (2) > ca. 16,6 ha
Gewerbliche Restnutzung (5) > ca. 3,3 ha
Geringfligig bebaute Grundstlicke (2) > 1,6 ha
Baullicken (1)

108 Innenentwicklung Kempten

Kurzbeschreibung:

e Heterogenes Gebiet am nordlichen Stadtrand

e Gepragt durch das Gelande der Bundeswehr
mit homogener Struktur aus zweigeschossigen
Zeilenbauten mit Satteldachern

e Nordlich und stdlich der Zeilenbauten niedrig-
geschossige Hallen u.a. Nebengebaude

e Westlich anschliel3end, entlang der Kaufbeurer
StralRe und des Schumacherrings, heterogene
Bebauung mit unterschiedlichen Nutzungen,
groRflachigen Parkierungsanlagen und einem
hohen Grad an Versiegelung

e Ostlich anschlieBend, entlang der lllertalbahn
kleinteiligeres Gewerbe und Handel

e SldlicherTeil des Gebietes in unmittelbarer
N&dhe zum Ostbahnhof

e \Westlich der Bleicherstral3e entlang der Hang-
kante durchlaufender Griinzug

e Alter Baumbestand auf dem Gelande der ehe-
maligen Kaserne

Innenentwicklungspotenzial: sehr hoch

e Nachnutzung Kasernenbereich: Sehr hohes Po-
tenzial durch GroR3e der Flache und Mdoglichkeit
einer dichten Bebauung in Anlehnung an die
vorhandene Zeilenstruktur und hohere Geschos-
sigkeit, als im Ublichen Gewerbe

¢ Ca. 4,9 ha gewerbliche Restnutzung bzw. gering
bebaute Grundstiicke

e GroBere Parkierungsanlagen (insg. ca. 3,0 ha)

e Hohe Nachverdichtungspotenziale entlang der
Kaufbeurer Strale, dem Schumacherring und
dem Berliner Platz

e Gewinn neuer Bauflachen durch Neugestaltung
des Verkehrsknotenpunktes 'Berliner Platz'

e Begrenzende Faktoren:
Erhalt des jahrzehntealten, markanten Baumbe-
standes auf dem ehemaligen Kasernengelande
und entlang der Hangkante westlich der Blei-
cherstral3e
Starkung des Griinzugs entlang der Hangkante
westlich der BleicherstralRe und und dessen Fort-
setzung entlang und sudlich der Stephanstral3e
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Chancen und Empfehlungen:

e Weiterentwicklung und Konkretisierung der Zie-
le fiir das Gebiet aus der Vorbereitenden Unter-
suchung 'Berliner Platz’'

e Sidlich der Stephanstral3e Ausbildung eines
Stadtquartiers mit eigenstandigem Charakter
und urbaner Auspragung: dichte Mischung aus
Arbeiten, Dienstleistungen, kleinteiligem Gewer-
be, Handel und ggf. Kultur sowie Nutzungen fir
Jugendliche

e Nutzen der Nahe zum Ostbahnhof zur Ansied-
lung von Nutzungen die von der Bahnhofsnahe
profitieren und Verdichtung der Bebauung in
diesem Bereich

e Nordlich der Stephanstral3e: dhnliche bauliche
Dichten wie im sudlichen Bereich, ggf. Aufnah-
me der Struktur der vorhandenen Zeilenbauten
oder Schaffen einer neuen stadtebaulichen
Struktur, Priorisierung von Dienstleistungen,
Buronutzungen und anderen gewerblichen Nut-
zungen, fur die diese dichteren stadtebaulichen
Strukturen geeignet sind

e Verknlipfen des bisher abgeschotteten Quar-
tiers mit den angrenzenden Flachen (Rich-
tung Altstadt, Ostbahnhof, 'Auf dem Buhl',
Nord-Siid-Verknlipfung), Schaffen eines attrakti-
ven Ful3- und Radwegenetzes zur Erhéhung der
Durchlassigkeit des Gebietes

e Erhalt und Fortentwicklung grof3ztigiger Griin-
strukturen im gesamten Gebiet, insbesondere
Erhalt der bestehenden, gro3en Einzelbaume
und Baumgruppen auf dem ehemaligen Kaser-
nengelande (besondere Qualitat)

e Nutzen der Nachverdichtungspotenziale an den
Stral3en zur Auspragung pragnanter Stadtraume
(Schumacherring, Kaufbeurer Stral3e, Berliner
Platz)

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Heterogenen
Gebieten' Seite 42/43 sowie zu 'Raumbildung
Stral3en’ Seite 72/73

Innenentwicklung Kempten

HETEROGENE GEBIETE

Gewerbe Biihl Nord (10) _ca. 33 ha
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> POTENZIAL ZU ZIELTYP
' Arbeitsplatzintensives Gewerbe'

Bauleitplanung: fir groB3e Teile des Gebietes B-Plane

Stadtische Flachen: ca. 3.450 m2 in stadtischer
Hand

Innenentwicklungskataster:

e Baullicken (5) > 3,7 ha

Kurzbeschreibung:
e Lage am nordostlichen Stadtrand, Nahe zur
Autobahn und zum Ostbahnhof

¢ Heterogene Bereiche mit einer Mischung aus
Wohnbebauung, Gemeinbedarf und Gewerbe

Innenentwicklungspotenzial: hoch

e Grol3e Flachen in Form von Baullicken
e Grol3e Parkierungsflachen (ca. 2,7 ha)

Chancen und Empfehlungen:

e Aufgrund der grof3en stadtischen Baultcken und
der Nahe zum Ostbahnbahnhof Moglichkeit hier
Projekte wie z.B. Handwerkerhof zu entwickeln

e Verknlipfung zu ehem. Kasernengelande und
zum Ostbahnhof als Chance nutzen
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Gewerbe Steufzgen Siid (20) _ ca. 22 ha

keitsweg

> POTENZIAL ZU ZIELTYP je nach
Entwicklung des ortsansassigen Gewer-

bebetriebes

Bauleitplanung: B-Plan fiir Gebiet, ausgenommen Be-
reich um die 'Allgduer Werkstatten Behindertenhilfe'

Stadtische Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:

e |eerstandsrisiko/anstehender Generationen-
wechsel (1)

e Gewerbliche Restnutzung (1)

e Gewerbliche Brache (1)

e Geringfligig bebaute Grundstlicke (1) > ca. 3,0 ha
e Bauliicken (4) > ca. 5,3 ha

Kurzbeschreibung:

e Kleines Gewerbegebiet am slidlichen Stadtrand
von Kempten

e Gebiet mit sehr unterschiedlicher stadtebauli-

110 Innenentwicklung Kempten

cher Kérnung und Struktur, das durch Vielfalt
gekennzeichnet ist

Ein groRer emmissionsstarker Industriebetrieb
im Quartier

e |m Sidden und Westen angrenzend an sehr at-
traktive Grinraume, nordlich an Wohnbebauung
(Geschosswohnungsbau) und 6stlich an Einfa-
milienhausgebiete

e Griunverbindung im Quartier

Innenentwicklungspotenzial: sehr hoch

¢ Sehr hohes Nachverdichtungspotenzial auf-
grund grof3er unbebauter Bereiche, Potenziale
einer stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung ggf. inTeilbereichen auch in die
Hohe

e Grinverbindung zwischen Stadtweiher und
Heussring als begrenzender Faktor fiir die
Bebauung, Freihalten eines Grlinstreifens zur
Stral3e 'Im Allmey' zur Herstellung dieser Ver-
bindung

Chancen und Empfehlungen:

Variante 1 - Verbleib des Gewerbebetriebes am
Standort: Nachverdichtung des Quartiers mit wei-
teren Gewerbebetrieben

Variante 2 - Langfristige Verlagerung des Betrie-
bes:
e Klarung Altlasten

e Erhalt der identitatsstiftenden Gebaude/Teile
der Eisengiesserei

— Prifung der Eignung des Gebietes als relativ
dichtes Mischgebiet mit dem Schwerpunkt
auf Arbeiten und Wohnen

— Ggf. sehr gute Wohnlage am stidwestlichen
Stadtrand am Stadtweiher

— Uberbauung gewerblicher Nutzungen mit
Geschosswohnungsbau, insbesondere zu
den attraktiven Griinbereichen
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Gebietsbezogene Ergebnisse

> POTENZIAL ZU ZIELTYP
'Urbanes Gebiet'

Bauleitplanung: nur in kleinem Teilbereich B-Plan

Stadtische Liegenschaften: Bahnhofsplatz und drei
sudlich angrenzende Grundstlicke, ggf. zu einem
spateren Zeitpunkt Zugriff auf Bahnflachen moglich

Innenentwicklungskataster:

e Gewerbliche Restnutzung (2)

Kurzbeschreibung:
e Grolstrukturiertes, heterogenes Gebiet mit
erheblichem Entwicklungspotenzial

e Flachen fir Bahnanlagen, Gewerbe, Mischge-
biet, Sonderbauflachen etc.

e Grol3e Flachen im Eigentum der Bahn

Innenentwicklungspotenzial: sehr hoch

e Aber: fast keine Potenziale nach dem Innenent-
wicklungskataster

Innenentwicklung Kempten

HETEROGENE GEBIETE

Hauptbahnhof (25) _ ca. 40 ha

e Hohe Nachverdichtungspotenziale (Anhebung in
der Hohe, Ergdnzungsbauten, Neuordnung etc.)
bei Umgestaltung des Gebietes in ein 'Urbanes
Gebiet' mit gemischter Nutzung

e Hohe Potenziale im Bereich der grof3flachigen
Parkierungsanlagen

Chancen und Empfehlungen:

e Umwandlung des Gebietes in ein 'Urbanes
Gebiet' mit einer dichten Mischung von Nutzun-
gen, die von der Bahnnahe profitieren:

- Bildung

-Verwaltung

- Dienstleistungen

- Hotel / Gastronomie

- Kultur

- Unterhaltung (Kino, Events, Clubs)

- Kreativwirtschaft

- Flexible Arbeitsplatzkonzepte (Co-working)
-Wohnvertragliches Gewerbe

-Wohnen

(Vgl. z.B. Umgestaltung der Bahnflachen in
Miinchen)

e Zwischen Bahnhof und KFZ-Zulassungsstelle lie-
gende Grinflache (Griintenbuckel): griine Mitte
des neuen Quartiers (Naherholung)

e Qualifizierung des zukiinftigen Quartiers durch
StralRenraum- und Dachbegriinungen und die
Anpflanzung von GroRbdumen

e Schaffung eines attraktiven "Entrées" in die
Stadt (Visitenkarte) vom Bahnhof kommend

e Ausbildung einer oder mehrerer, den Bahnhof
mit der Altstadt verbindender, gut gestalteter
StralRen (Boulevard, FuR3-und Radpromenade,
ggf. FulBgangerbereiche u.a.)

e Prifung der Bahnanlagen und Bahnflachen hin-
sichtlich einer Bebaubarkeit / Neuordnung

e Siehe auch Empfehlungen zu 'Heterogenen
Gebieten' Seite 42/43 sowie zu 'Raumbildung
Strassen' Seite 72/73
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Gewerbegebiete in Kempten

Die Gewerbegebiete in der Stadt Kempten weisen
grol3teils typische Merkmale von Gewerbege-
bieten auf. Aufgrund der meist eingeschossigen
Bauweise und oftmals groR3flachigen Parkierungs-
anlagen oder Lagerflachen sowie vorhandener
Baullcken ist grundsatzlich Nachverdichtungspo-
tenzial vorhanden.

Gewerbegebiet Diesel-, Daimler- und
Heisinger StralRe (2) _ ca. 120 ha

\ 7 T x
Cewerbegebiekecs.

2= SV
1 <
1
\Ursularie A\
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> Potenzial zu ZIELTYP 'Flachenintensives /
Produzierendes Gewerbe'

Bauleitplanung: B-Plane fiir komplettes Gebiet

Stadtische Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster:

e Gewerbliche Restnutzung (1)
e Geringfligig bebaute Grundstiicke (1)

e Baullicken (9) > 10,3 ha

Kurzbeschreibung:

e Stadtfernere und isolierte Lage an der Autobahn

e Uberwiegend groRe Grundstiicke mit ein- und
zweigeschossigen Hallen, im sidlichen Bereich
auch kleinteiligere Strukturen

e Grol3en Freiflachen, v.a. entlang/um die Daimler-
stral3e sowie gro3flachige Parkierungsanlagen

e Kein Einzelhandel / Nahversorgung

Innenentwicklungspotenzial: mittel

¢ GrolRes Potenzial in Form von Baulticken (10,3 ha)
e Weitere Potenziale in Form grof3flachiger Parkie-
rung (insg. 12,8 ha)

e Ggf. langfristige Nachverdichtung durch Erho-
hung der Geschosszahl

Chancen und Empfehlungen:

e Sensibilisierung der Gewerbetreibenden fiir das
Thema Flachenverbrauch und Versiegelung, An-
regung zu dichterer Bebauung, v.a. Entwicklung
in die Hohe (wo dies betrieblich moglich ist)

e Steuerung eines geeigneten Branchenmixes in
der Stadt, hier z.B. Bereitstellen der Flachen v.a.
far flachenintensives, produzierendes, immissi-
onstarkes und verkehrsintensives Gewerbe

e Siehe auch Empfehlungen zu Gewerbegebieten
Seite 44/45
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Gebietsbezogene Ergebnisse

GEWERBEGEBIETE

Gewerbe Kaufbeurer Strasse Nord (4) ca. 25 ha

> Potenzial zu ZIELTYP 'Flachenintensives /
Produzierendes Gewerbe'

Bauleitplanung: B-Plan fiir fast komplettes Gebiet

Innenentwicklungskataster:
e geringfligig bebautes Grundstuck (2,3 ha)

Kurzbeschreibung:

e Am noérdlichen Stadtrand gelegenes Gewerbe

e Vorwiegend groR3strukturiertes Gewerbe

e Lage im Griinraum, zwischen Stadtrand und
Gewerbegebiet Nr. 2

e Nordlich grofR3es Einzelhandelszentrum, stidlich
v.a. eine grol3er Gewerbebetrieb mit Betriebs-
wohnungen

Innenentwicklungspotenzial: mittel

e Nachverdichtungspotenzial im Bereich der fir-
meneigenen Wohnbebauung, Einfamilienhauser
und Geschosswohnungsbauten (Ergdnzung)

e \Weitere Potenziale in Form grol3flachiger Parkie-
rung (insg. ca. 5,2 ha)

e Eher keine Nachverdichtung der Gewerbebauten
in die Hohe wegen Lage im Landschaftsraum

Chancen und Empfehlungen:

¢ Gestaltung eines attraktiven Ubergangs zwi-
schen Landschaft und Bebauung, ggf. Forderung
der Entsiegelung und Durchgriinung

e Bei der Nachverdichtung der Einfamilienhauser

keine zweite Reihe sondern ggf. Kettenhauser
wegen attraktiven rickwartigen Griinbereichen

e Siehe auch Empfehlungen zu Gewerbegebieten
Seite 44/45
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Gewerbe Max-Schaidhauf-StraRe (31) ca. 17 ha

114

> POTENZIAL ZU ZIELTYP
'Arbeitsplatzintensives Gewerbe'

Bauleitplanung: kein B-Plan

Stadtische Liegenschaften: keine

Innenentwicklungskataster: keine
Kurzbeschreibung:

e Nahe zum Bahnhof St. Mang

e Ostlich der Bahnlinie in der Nutzung eines gro-
Ben Betriebes zur Entwicklung und Herstellung

Innenentwicklung Kempten

keramischer Werkstoffe, nordlich der Betriebsge-
baude Griinzug undTeich

e westlich der Bahnlinie Gewerbebetriebe, vor-
wiegend Einzelhandel (Nahversorgungszentrum
Magnusstral3e / Ludwigstral3e)

Innenentwicklungspotenzial: mittel

¢ Keine Potenziale gemal3 Innenentwicklungskataster

¢ Grundsatzlich nordlicherTeil des Betriebes zur Ent-
wicklung und Herstellung keramischer Werkstoffe
bereits sehr dicht bebaut, im sidlichenTeil ggf. be-
triebsintern Nachverdichtungspotenziale verfligbar

e Grol3e Parkierungsflachen westlich der Bahnlinie und
betriebszugehorig im dstlichenTeil (bei Erweiterungs-
bedarf hier ggf. Potenzial zur Schaffung angrenzender
Bauflachen durch alternative Parkraumlésungen)

Chancen und Empfehlungen:

e Ausschopfen der firmeninternen Potenziale des
bestehenden Betriebes in der vorhandenen
Flache

e Alternative Parkraumlosung fiir den Einzelhan-
del westlich der Bahngleise, Nachverdichtung
dieses attraktiven Standortes mit gemischten
Nutzungen (Bahnhof St. Mang, Kirche, histori-
sche Gebaude)

e Ausbildung eines kleinstadtischen Stral3enzuges
(Friedrich-Ebert-Stral3e)

e Siehe Empfehlungen zu Gewerbegebieten S.44/45
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Gebietsbezogene Ergebnisse

> POTENZIAL ZU ZIELTYP
'Historisches Gewerbegebiet'

Bauleitplanung: kein B-Plan

Keine stadtischen Liegenschaften

Kurzbeschreibung:

In sich relativ abgeschlosener Bereich mit attrak-
tiver Lage an der lller und im Siiden zur offenen
Landschaft

Historische Gebaude mit identitatsstiftender
Wirkung (Baudenkmal und historisches Ensem-
ble ohne besonderen Schutzstatus)

In Nord-Stid-Richtung verlaufender Griinzug als
besondere Qualitat

AuBer den historischen Gebauden wenig dicht
bebautes Gebiet mit grol3en Parkierungsflachen
und teilweise ungeordneten Freibereichen

Im nordlichen Bereich Nahversorgung

Innenentwicklungspotenzial: mittel

keine Potenziale nach Innenentwicklungskataster

oOstlich des Grilinzugs hohe Potenziale flir Neu-
ordnung und Nachverdichtung aufgrund sehr
geringer Dichte und groRRer Parkierungsflachen,
westlich des Gruinzuges bereits relativ dicht
bebaut

Chancen und Empfehlungen:

Ausbildung eines attraktiven Wohn- und Arbeits-
quartieres

Aufgrund der historischen Gebaude hohe
Attraktivitat des Gewerbegebietes flir Dienstleis-
tungen, ggf. auch guter Standort flir innovative
Arbeitsmodelle (Co-Working, Start ups etc.),
Handwerkerhof, kreative Branchen, Forschungs-
zentrum etc.

Entwicklung des Gebietes mit dem Ziel, die
besonderen Qualitaten des Gewerbeparks auch
zur Fries- und LudwigstralRe splirbar werden zu

Innenentwicklung Kempten

GEWERBEGEBIETE

Gewerbepark Kottern (32) _ ca. 10 ha

Y

lassen (Durchgriinung, interessantes stadtebau-
liches Geflige (Stadtgestalt!), attraktive Freibe-
reiche, gutes Parkierungskonzept, architektoni-
sche Qualitdt) >Thema 'Adressbildung’

Rahmenplanung fir die Entwicklung des Gebie-
tes

Siehe auch Empfehlungen zu Gewerbegebieten
Seite 44/45
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Gebietsbezogene Ergebnisse

Kurzbeschreibung

Die Ortsteile sind kleine, eigenstandige Sied-
lungseinheiten, gelegen in der Landschaft um
Kempten. In den Bereichen der Gewerbegebiete
wurden diese teilweise umbaut.

In den Ortsteilen dominiert die Einfamilien-
hausbebauung, vereinzelt finden sich noch alte
Hofstellen. Die historischen Stral3enziige mit
der dorflichen Bebauung sind in den meisten
Fallen kaum noch ablesbar. In einigen Ortsteilen
gab es diese auch in der Vergangenheit nicht.

In drei Ortsteilen gibt es noch zentrale Gemein-
bedarfseinrichtungen und sind Teile des alten
Ortsbildes (z.B. Kirche, Kapelle) erhalten.

ORTSTEILE

Innenentwicklungspotenzial

e Hier v.a. uber Innenentwicklungskataster

e Vereinzelt gro3flachige Neu- / Umnutzungs-
potenziale in den Ortsteilen, z.B. Hirschdorf
(Hofstellen mit Restnutzung)

e | eubas - hohe Anzahl an Baulticken

Chancen und Empfehlungen:

® Nutzung der vorhandenen Nachverdichtungspo-
tenziale zur Starkung der dorflichen Identitat, d.h.
aber auch Erhalt typischer dorflicher Freiflachen

e Steuerung der Nutzungen, Erhalt der Nutzungs-
mischung in den Ortsteilen

e Siehe auch Empfehlungen zu dorflichen Struktu-
ren und Hofstellen Seite 46/47

W

4

Innenentwicklung Kempten

Baader Konzept | Planungsbiro Skorka 17



118 Innenentwicklung Kempten  Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



TEIL 3

ZUSAMMENFASSENDE
ERGEBNISSE
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3.1

STADTEBAULICHE LEITLINIEN
ZUR INNENENTWICKLUNG



122

Innenentwicklung Kempten

Innenentwicklung vor AulRenentwicklung stellt
ein wichtiges Ziel fiir die Siedlungsentwicklung
dar. Gleichzeitig sind in der Stadtentwicklung
vielfaltige andere Aspekte zu betrachten und in
die Planungen einzubeziehen.

Teilweise zeigen sich Konflikte bzw. sich wider-
sprechende Zielsetzungen, sodass die Frage
einer Nachverdichtung im Zusammenhang mit
der Stadtentwicklung jeweils genau geprift und
das richtige Mal3 gefunden werden muss.

Nachverdichtung ist kein Selbstzweck sondern
sollte als Beitrag zu einer

positiven, gesamtheitlich betrachteten Stadtent-
wicklung gesehen werden.

Fir die Innenentwicklung in Kempten werden
daher folgende Leitlinien formuliert:

Baader Konzept | Planungsbiiro Skorka



Stadtebauliche Leitlinien

1 Innenentwicklung als Chance fiir
eine positive Stadtentwicklung

e Nutzen von Projekten der Innenentwicklung
als Beitrag zu einer Verbesserung der be-
stehenden Situation

2 Passgenaue Innenentwicklungsprojekte

e Kiinftige stadtebauliche Qualitat als Prifkri-
terium

e Planung individueller Losungen entspre-
chend der jeweiligen stadtebaulichen Situ-
ation

e Festlegen des richtigen Mal3es einer Nach-
verdichtung flir bestimmte Bereiche bzw.
im Einzelfall

e Keine Nachverdichtung 'mit der GieRkanne'

3 Integrierte Planungsansatze

e Ganzheitliche Betrachtung der Auswirkun-
gen einer Nachverdichtung

e Verknipfung von Innenentwicklungspro-
jekten mit Planungen aus den Bereichen
Soziales, Wohnungsmarkt, Einzelhandel,
Verkehr, Freiraumplanung u.v.m.

e Nutzen von Sanierungsbedarf oder Neu-
ordnung fur eine Nachverdichtung

e Durchfiihrung flankierender MaRRnahmen

wie z.B. Mobilitatskonzepte

4 Grenzen bestimmen

e Festlegen von limitierenden Faktoren (z.B.
Grunstrukturen, Stadtbild)

e Betrachtung 'aus der umgekehrten Pers-
pektive' (z.B. Erhebung des Bedarfs an Fla-
chen fiir Naherholung)

e Prifen der MaBnahmen auf Folgebedarfe
(z.B. Auswirkung auf Betreuungseinrich-
tungen und Schulen, Auswirkungen auf die
technische Infrastruktur und den Verkehr
etc.)

e Ggf. Steuerung der Malnahmen durch
rechtliche Planungsinstrumente

Innenentwicklung Kempten

5 ,Qualitat verdichten’

e Reduzierung negativer Auswirkungen durch
KompensationsmalBnahmen

6 Flichenressourcen richtig nutzen

e Sorgfaltige Prifung und Steuerung des
Nutzungsspektrums auf den verbleibenden
Flachenreserven

e Vorhalten von Flachenreserven fiir Nutzun-
gen im groBBen o6ffentlichen Interesse (z.B.
Gemeinbedarf, bezahlbarer Wohnraum)
oder flr Bedarfe, die zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht ersichtlich sind

7 Die 'Chance der groRen Flache'

e Grol3e Flachen nicht ungeprift parzellieren

e Prioritdt und Vorhalten von Flachen fir not-
wendige Nutzungen mit groRem Flachenbe-
darf in Abhangigkeit der Eignung der Lage

8 Innenentwicklung als Querschnittsthema

e Einbeziehung des Aspektes von Nachver-
dichtung bei allen laufenden Planungen

9 Vordenken bei Neuplanungen

e Berlicksichtigung von Veranderungsprozes-
sen, z.B. im Bereich Mobilitat und Parkierung

e Z.B. erdgeschossige Gewerbebauten: Auf-
stockungsmaoglichkeiten vorsehen, spatere
Umnutzung mitdenken

e Z.B. Einfamilienhausgebiete: 'Haus fir alle
Lebenslagen’, flexible Grundrisse, Einlieger-
wohnungen, Anbaumaglichkeiten

10 Anreize schaffen

e Z.B. Ausweitung des Baurechts in geeigne-
ten Lagen

Baader Konzept | Planungsbtiro Skorka
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3.2

EMPFEHLUNGEN:
TOP 10 DER INNENENTWICKLUNG

GEBIETE MIT DEN GROSSTEN POTENZIALEN
THEMEN ZUR VERTIEFENDEN BETRACHTUNG
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Empfehlungen / Top 10

GEBIETE MIT DEN GROSSTEN POTENZIALEN

Nebenstehende Abbildung zeigt eine zusam-

menfassende Ubersicht der Gebiete in Kempten

mit den grol3ten Potenzialen fiir die Innenent-

wicklung. Basis der Bewertung sind die ermittel-

ten Innenentwicklungspotenziale im Kontext der

untersuchten Gebiete und der stadtebaulichen

Beurteilung. Es zeichnen sich 5 Gebiete mit be-

sonders hohen Potenzialen ab:

@ Gebiet: Artilleriekaserne, Bleicherstra-

Re und Ulmer StrafRe

— Sehr hohe Potenziale

— aktueller Handlungsbedarf aufgrund
Auflassung der Kaserne

— Hohe Lagequalitaten (Ostbahnhof,
stdl. Teil Nahe Innenstadt)

— Grol3e Teile im Sanierungsgebiet

Gebiete: "Zwischen Altstadt und Haupt-
bahnhof" und "Hauptbahnhof"
@ — Sehr hohe Potenziale
- Besondere Lage (Hauptbahnhof, Ver-
bindung und Ubergang zur Altstadt,
Bildungseinrichtungen)
— stadtische Liegenschaften
— Potenzial zur Ausformung eines

"Campus-Gebietes" mit besonderem
Charakter

Gebiet: Lindauer StralRe

— Sehr hohe Potenziale
— Gestaltung einer attraktiven Stadtein-
fahrt

)

Gebiet: LeonhardstraRe und Fiissener
StraBe Sud
- groRBere, zusammenhangende Flache

(ehem. Gewerbebetrieb) und angren-
zende Potenziale

— Innenstadtnahe Lage

— Lage am Engelhalde Park und nahe
der lller

— Potenzial zur Gestaltung eines neuen
identitatsstiftenden Stadtgebietes

E)

Innenentwicklung Kempten

In diesen Gebieten ist eine Steuerung der bauli-
chen Entwicklung besonders wichtig.

Fir Teile der Gebiete liegen bereits Untersu-
chungen und Planungen vor. Es zeigt sich aus
der Perspektive der Innenentwicklung, dass es
sinnvoll ware, diese Planungen noch mal mit
den Erkenntnissen des Innenentwicklungspla-
nes abzugleichen bzw. zu ergdnzen. In manchen
Gebieten wéaren Uibergeordnete Betrachtungen
sinnvoll (z.B. ein Masterplan fiir die Gebiete B
und C), in anderen Gebieten geht es hauptsach-
lich um die konkrete Umsetzung und Ausfor-
mung neuer Bebauung bzw. um die Gestaltung
der dazugehodrigen Freibereiche.
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GroRere Wohnsiedlungen im Geschosswoh-
nungsbau

In Kempten sind viele Wohnsiedlungen vor-
handen, die nach einer ersten Einschatzung
Nachverdichtungspotenziale aufweisen. Setzt
man beispielhaft eine Nachverdichtung der
bestehenden Grundflachen der Gebaude in den
markierten Schwerpunktbereichen von 15% an,
ergabe das Wohnraum fiir insgesamt ca. 1.250
neue Einwohner.

Mogliche Umsetzungsschritte:

e Ansprache der Eigentimer des Wohnungs-
bestandes in den gréBeren Siedlungen der
Schwerpunktbereiche

e Nahere Untersuchung der Machbarkeit in
ausgewahlten Gebieten mit Handlungsleitfa-
den und Testentwiirfen

Einfamilienhausgebiete / Wohnen im Alter

In einigen Einfamilienhausgebieten in Kemp-
ten zeichnet sich ein Generationenwechsel ab.
Werden Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhéu-
ser wieder von jungen Familien bezogen, steigt
die Einwohnerzahl in diesen Gebieten. Wenn fur
Paare, deren Kinder bereits eigene Hausstande
gegrindet haben, oder fiir altere Menschen, flr
die das groR3e Haus nicht mehr optimal geeignet
ist, attraktiver Wohnraum als Alternative ge-
schaffen wird, lasst sich der Generationenwech-
sel beschleunigen.

Mogliche Umsetzungsschritte:

e Eigentimerbefragung

e Unterstiitzung von Bauprojekten, die gezielt
attraktive Alternativen zum Einfamilienhaus
darstellen

e Vernetzung relevanter Akteure

Planungsbiiro Skorka



Empfehlungen / Top 10

THEMEN ZUR VERTIEFENDEN BETRACHTUNG

Gemeinbedarfskonzept / Flaichenmanagement
Gemeinbedarf

Mit einer wachsenden Stadt steigt auch der
Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen und
ensprechenden Flachen. Um im Hinblick auf im-
mer geringere Flachenverfligbarkeiten dennoch
ausreichend Handlungsspielraum zu sichern, ist
es sinnvoll, den Bedarf im Rahmen einer eigen-
standigen Betrachtung zu ermitteln und einzu-
planen.

Mogliche Umsetzungsschritte:

* Abfrage der angenommenen Entwicklung
der einzelnen Einrichtungen und des entspre-
chenden Flachenbedarfs, ggf. Erstellung von
spezifischen Prognosen

E\CIJEEE
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e |dentifizierung von moglichen Synergieeffek-
ten zwischen einzelnen Einrichtungen

\
W\
-
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e Untersuchung ausgewahlter Bereiche hin-
sichtlich einer Flachenoptimierung

7

""\‘.'_\\-‘Eii"&%« 3 GroRflachige Parkierungsanlagen
SRRy Y AN _— - :
l. ‘3% ;‘:._,\L‘,\ Grol3flachige, oberidische Parkierungsanlagen

-" . sind haufig nur zeitweise genutzt (z.B. nur zu
den Offnungszeiten oder an bestimmten Wo-
chentagen) und belegen sehr grol3e Flachen
des Stadtgebietes (ca. 70 ha). Durch Parkraum-
management konnten Flachen intensiver ge-
nutzt, durch alternative Mobilitatskonzepte
(z.B. Car-Sharing) die Zahl der erforderlichen
Stellplatze reduziert und durch andere Formen
der Anordnung der Parkierung (z.B. mehrge-
schossige Quartiersgarage) Parkierungsflachen
verdichtet werden. Diese MalBnahmen kénnen
dazu beitragen, dass wertvolle Flachen flir neue
Nutzungen zuriickgewonnen werden.

Mogliche Umsetzungsschritte:

e nahere Untersuchung zu ausgewahlten Fla-
chen hinsichtlich Auslastung und Belegungs-
zeiten, ldentifizierung von moglichen Mehr-
fachnutzungen

e Verknipfung eines Mobilitats- und Innenent-
wicklungskonzepts
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Freiraume und Griinstrukturen

Mit einer zunehmenden Nachverdichtung steigt
der Bedarf einer Kompensation fir entfallende
Grinstrukturen oder klima- und naturschutzrele-
vanter Faktoren. Auch der Bedarf an Freirdumen
fur eine wachsende Bevodlkerungs- und Beschaf-
tigtenzahl steigt, die Anspriiche an Angebote
und Moglichkeiten der Nutzung von Freirdumen
differenzieren sich immer mehr aus.

Zudem sind die Anforderungen zur Anpassung
der stadtischen Strukturen an den Klimawandel
zu berticksichtigen (s. auch Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050 Kempten).

Flankierend zu einer baulichen Entwicklung
sollten daher auch die Freiraume / Grinstruk-
turen als eigenstandiges Handlungsfeld bear-
beitet werden. Auf Basis eines eigenstandigen
Freiraumkonzeptes lassen sich Einzelfallent-
scheidungen schneller einordnen und leichter
beurteilen, relevante Flachen kdnnen friihzeitg
gesichert werden.

Mogliche Umsetzungsschritte:

e Erstellung eines gesamtstadtisches Freiraum-
konzeptes mit Ermittlung des Bedarfs (Grof3e
und Lage), Herausfiltern und Sicherung der
auf Dauer zu schiitzenden, von Bebauung
freizuhaltenden Flachen, Zuordnung der ge-
wiunschten Funktionen zu einzelnen Flachen,
Moglichkeiten der Vernetzung der Flachen,
Aufzeigen von Planungsinstrumenten und
Umsetzungsschritten

e Aufwertung vorhandener Flachen im Hinblick
auf die Nutzbarkeit und den 6kologischen
Wert ("Verdichtung der Qualitat")

e Prifung der Qualitat der Freiraume und Grin-
strukturen bei allen laufenden Planungen

¢ Aufzeigen von maoglichen Kompensations-
oder AufwertungsmalRnahmen, auch fir
einzelne Bauvorhaben

e Verstarkte Berucksichtigung im Zuge der Bau-
leitplanung
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Empfehlungen / Top 10

THEMEN ZUR VERTIEFENDEN BETRACHTUNG

Veranderung der Mobilitat

Neue Nutzer erzeugen in einem Quartier, das
nachverdichtet wird, einen zusatzlichen Bedarf
an Mobilitat. Um fir die Zuriicklegung dieser
Wege zukunftsweisende und vertragliche For-
men zu finden, sollte das Thema der Innenent-
wicklung eng mit dem Thema Mobilitat ver-
knlGpft werden.

Die Stadt Kempten hat 2017 ein Mobilitatskon-
zept erstellt. Im Zuge der naheren Betrachtung
der aufgezeigten Innenentwicklungspotenzi-
ale kdnnen die Ergebnisse und MaRnahmen
des Mobilitatskonzeptes genutzt werden, um
Grenzen oder aber auch Losungsansatze zum
Umgang mit einem zusétzlichen Bedarf aufzu-
zeigen.

Daneben wird aus stddtebaulicher Sicht noch-
mals auf den Zusammenhang von ruhendem
Verkehr (Parkierung) und Innenentwicklung hin-
gewiesen. Fur das Abstellen von privaten PKWs
werden grolR3e Flachen bendtigt, die Fahrtzeiten
betragen jedoch im Schnitt nur 1 Stunde am
Tag. An 23 Stunden bendtigt das Auto eine Par-
kierungsflache. Wenn mehr Menschen auf das
eigene Auto verzichten und Car-Sharing-Sys-
teme nutzen, werden bei gleicher Anzahl an
Fahrten weniger Abstellflachen benotigt. Diese
kénnen dann zu einer qualitatvollen Entwick-
lung von Gebauden oder Freirdumen genutzt
werden.

Innenentwicklung Kempten

Mogliche Umsetzungsschritte:

e Abgleich mit den Ergebnissen des MOKO
2030 im Zuge einzelner Innenentwicklungs-
mafRnahmen

e Weitere Verbesserung der Alternativen zum
motorisierten Individualverkehr (siehe auch
Mobilitatskonzept MOKO 2030)

e Verstarkte Berlicksichtigung des Flachenbe-
darfs fiir FuR- und Radwege sowie OPNV-An-
gebote, und von Verbindungsstrecken im
Zuge von stadtebaulichen Planungen und
Einzelbauvorhaben

e Forderung von Car-Sharing-Modellen

A
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3.3

FAZIT ZUR VORGEHENSWEISE UND

UBERTRAGBARKEIT
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Aufgabe der vorliegenden Untersuchung war
es, im Rahmen eines fortschreibungsfahigen In-
nenentwicklungskatasters Potenzialflachen und,
darauf aufbauend, erfolgversprechende Ansatz-
punkte flir die Innenentwicklung zu ermitteln.
Baullicken, Brachflachen, Gewerbestandorte
mit Restnutzung, geringfligig bebaute Grund-
sticke oder Wohngebaudeleerstande wurden
im gesamten Stadtgebiet in Anlehnung an

die Vorgehensweise der bayerischen Flachen-
management-Datenbank erfasst und vor Ort
Uberprift. Die Erfassung und Aufbereitung der
zahlreichen Flachen im Innenentwicklungskata-
ster ist mit der vorgestellten Methode effizient
moglich. Das Innenentwicklungskataster wurde
als GIS-Projekt erstellt, sodass es problemlos

in die IT-Struktur der Stadt Kempten integriert
werden kann und ein Monitoring der Innenent-
wicklung erlaubt.

Bestandsaufnahme Innenentwicklungspotenziale
- Weiterentwicklung der Methoden

Die Bestandsaufnahme in Kempten hat ein Gber-
schaubares Potenzial an Innenentwicklungs-
flachen ergeben, das unter dem Volumen von
Stadten vergleichbarer GroBenordnung liegt.
Insbesondere klassische Baulticken in Einfamili-
enhausgebieten sind kaum anzutreffen. Ursache
dafir ist u.a., dass Kempten im Verhaltnis tGber
einen geringen Anteil von Ein-/Zweifamilienhau-
sern am gesamten Wohnungsbestand verfligt
(Kempten 22 %, Bayern 42 %). Zudem hat die
stadtebauliche Analyse gezeigt, dass die Stadt
vielfaltige Siedlungs- und Bebauungsstrukturen
mit Geschosswohnungsbau oder heterogenen
Gebieten mit stark wechselnden Gebaudeho-
hen aufweist. In diesen Gebieten ist davon
auszugehen, dass zum Teil erhebliche Nachver-
dichtungspotenziale bestehen, wie z.B. durch
Erganzungsbauten, Aufstockungen, Dachge-
schossausbau oder auch die Umstrukturierung
von Standorten.

Innenentwicklung Kempten

Die ,zweidimensional” angelegte Erhebungs-
methode st63t in diesen Bebauungsstrukturen
an ihre Grenzen. Es stellt sich die Frage nach
einer GIS-gestltzten, systematischen Bestands-
aufnahme, die u.a. Geschosshoéhen beriicksich-
tigt. Diese Potenziale ,in die Hohe” kdnnen
derzeit nicht automatisiert ermittelt werden.
Gleichzeitig ist in den letzten Jahren die Verflig-
barkeit von digitalen Daten fir die Kommunen
exponentiell gestiegen, die fir GIS-basierte
Analysen genutzt werden konnen. Hier wird
empfohlen, die analytischen Mdglichkeiten neu-
er Geodatenanwendungen fiir die kleinrdumige
und transparente Dichte- bzw. Geschosshéhen-
ermittlung zu nutzen und als erganzendes Tool
zur bayerischen Flachenmanagement-Daten-
bank zur Verfiigung zu stellen. Da ein effizienter
Ansatz flir die Praxis bisher nicht zur Verfligung
steht, konnte ein Pilotprojekt zur Methodenent-
wicklung und Geodatenverknipfung einen inno-
vativen Beitrag zur Unterstlitzung der Kommu-
nen bei der Innenentwicklung leisten.

Neue stadtebauliche Analysen unter dem Fokus
~Innenentwicklung”

In Kempten wurde im nachsten Schritt Gber eine
Stadtstrukturanalyse und vertiefende gebietsbe-
zogene Betrachtungen nach weiteren Ansatzen
fir die Innenentwicklung geforscht.

Grundlage fir die stadtebauliche Analyse zur
Ermittlung von weiteren Innenentwicklungsop-
tionen sind zunachst die stadtebaulichen Ty-
pologien wie z. B. Altstadt, Einfamilienhausge-
biete, groRere Wohnanlagen, Gewerbegebiete
etc. Fur diese stadtebaulichen Strukturen, die
typische Merkmale aufweisen, wurden jeweils
spezifische Aussagen zur Ausgangslage, zu

den Chancen fur die Innenentwicklung und zur
Herangehensweise, die Potenziale zu aktivieren,
getroffen. Die Darstellung von Restriktionen, die
einer angemessenen, qualitatsorientierten In-
nenentwicklung entgegenstehen wie z.B. Griin-
flaichen und Freiraume, Uberschwemmungs-
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gebiete, aber auch bestehende planerische
Zielvorstellungen der Stadt wurden Uberlagernd
mit den Stadtstrukturtypen dargestellt; ebenso
wie die Ergebnisse aus dem Innenentwicklungs-
kataster eingebunden wurden.

Auf dieser Basis wurden flachendeckend fiir

die Stadt 32 Untersuchungsgebiete abgegrenzt.
Raumliche Schwerpunktbereiche mit voraus-
sichtlich ergiebigen Innenentwicklungspotenzia-
len wurden ermittelt.

Zudem lag das Augenmerk auf Themen im Sied-
lungsgeflige, die in besonderer Weise Ansatz-
punkte flir eine aktive Innenentwicklung bieten
kdnnen und bisher kaum ins Blickfeld geraten
sind:

e Gemeinbedarfsagglomerationen, mit einer
Haufung von Gemeinbedarfseinrichtungen
in raumlicher Nahe, die durch optimierte
Nutzung Flachenpotenziale freisetzen kon-
nen, gleichzeitig aber auch die Innenent-
wicklung wegen zusatzlichem Infrastruktur-
bedarf einschranken kénnen.

e Grolflachige Parkierungsanlagen nehmen
einen grofRen Teil der Siedlungsflache ein
und bieten Innenentwicklungsansatze, wenn
es gelingt, durch z. B. Parkraummanage-
ment, Doppelnutzungen, Uberbauung etc.
den Flachenbedarf fiir den ruhenden Ver-
kehr zu komprimieren.

e Nachverdichtungspotenzial entlang von
StralRen, das auf Mindernutzungen und sehr
heterogene Nutzungen entlang der Stral3e,
haufig entlang von Ausfallstral3en, beruht.

e Potenzial durch Neustrukturierung hetero-
gener Gebiete, in denen aufgrund von stark
unterschiedlichen Gebaudehohen, unterge-
nutzten Flachen und unbebauten Grundsti-
cken zahlreiche Optionen fiir eine Umstruk-
turierung und Aufwertung bestehen.

136 Innenentwicklung Kempten

Der Innenentwicklungsplan als neues Instru-
ment

Der Innenentwicklungsplan fiir die Stadt Kemp-
ten besteht damit aus einer flachendeckenden
stadtebaulichen Bewertung der Siedlungsstruk-
turen in Hinblick auf Potenziale der Innenent-
wicklung. Die Innenentwicklung begrenzende
wie auch unterstlitzende Faktoren werden eben-
falls aufgezeigt und visualisiert. Flr jedes der 32
Gebiete erfolgt eine Darstellung des ermittelten
Potenzials aus dem Innenentwicklungskataster
sowie eine Kurzbeschreibung des Gebietes. Die
Einstufung des Innenentwicklungspotenzials
erfolgt in gering, mittel, hoch und sehr hoch.
Hinweise zu Chancen und der weiteren Vorge-
hensweise schlieRen die Gebietsvorstellung ab.

Die Fokussierung der raumlichen Schwerpunkt-
bereiche fiir Innenentwicklung mit grof3em
Potenzial und besonderen Themen der Innen-
entwicklung runden den Plan ab und ermaogli-
chen eine Prioritatensetzung flr die nachsten
Schritte. Das gilt auch fur die aus gutachter-
licher Sicht benannten TOP 10 der Innenent-
wicklung fir die Stadt Kempten. Flankierend
wurden zudem Ubergeordnete Leitlinien der
Innenentwicklung definiert, die das Augenmerk
auf strategische Aspekte lenken, die bei der
Siedlungsentwicklung im Bestand fiir die ge-
samtstadtische Ebene zu beachten sind.

Ausblick

Die vorgestellte Vorgehensweise ist sowohl,
was die Erfassung der Innenentwicklungspoten-
ziale, als auch die stadtebauliche Analyse unter
dem Fokus Innenentwicklung betrifft, auf andere
Kommunen lbertragbar.

Die in der stadtebaulichen Analyse fir die
gesamte Stadt herausgearbeiteten Kategorien
(Siedlungsstrukturtypen, ,Innenentwicklungsge-
biete”) und besonderen Themen der Innenent-
wicklung liefern einen methodischen Ansatz
und geeigneten Suchrahmen nach Potenzialen
der Innenentwicklung, wie er auch in anderen
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Stadten und Gemeinden zum Einsatz kommen
kann; wenn auch je nach Siedlungsdruck und
Siedlungsstruktur in den Kommunen bestimmte
Kategorien und Themen nur eine untergeord-
nete Rolle spielen dirften. Die Vorgehensweise
erlaubt Flexibilitat, sodass auch neue Struktur-
typen und innenentwicklungsrelevante Themen
erganzt werden kénnen. Die Ubertragbarkeit
gilt auch fur den hier vorgestellten Innenent-
wicklungsplan, der die einzelnen Analyseschrit-
te aufbereitet, bewertet und damit, wie unter
einem Brennglas, die aussichtsreichen Gebiete
und Handlungsansatze flr eine aktive Innenent-
wicklung in der Kommune herausstellt.

Innenentwicklung Kempten
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