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1 Begriindung

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 2009 weist flr den Gel-
tungsbereich Wohnbauflachen aus.
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Abb. 1 Auszug FNP mit integriertem LP

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Adenauerring, die Grinflache des Calgeerparks,
das ehemalige Lazarett sowie das Schulgeldnde des Carl-von-Linde-Gymnasiums. West-
lich davon gelegen schlieBt sich im ndrdlichen Abschnitt die Grunflache des Reichels-
bergs an, die durch eine topographisch spurbare Hangkante am Siedlungsrand ab-
schlieBt.

Der Bebauungsplan ,ParkstraBe" ist somit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Verfahren nach § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt werden. Es handelt sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innen-
entwicklung. Die zuldssige Grundflache bzw. die Flache, die bei Durchfiihrung des Be-



bauungsplans voraussichtlich versiegelt wird, liegt bei maximal ca. 14.000 m2 und da-
mit unter 20.000 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB ist somit nicht notwendig. Es bestehen keine Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter. Somit sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB sowie eine Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach
§ 1a BauGB nicht erforderlich.

Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt in Teilen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~ParkstraBe-Sud". Dies betrifft ausschlieBlich den Bereich westlich der sudlichen
ParkstraBe vom Adenauerring bis zur Querung mit dem Haubensteigweg. Der Bebau-
ungsplan weist flr diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
in offener Bauweise (Einzelhdauser) aus. Die Grundflachenzahl (GRZ) reicht dabei von
0,2 bis 0,3, was zum Teil auf die sehr groBen Grundstlicksflachen zurlickzufiihren ist.

1.2 Plangebiet

Lage / GroBe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , ParkstraBe™ umfasst eine Gesamtflache von
ca. 43.665 m2.

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich naturraumlich am Reichelsberg und steigt von Osten nach
Westen zum Teil sehr stark an (tiefster Punkt ca. 695 m NHN, Hochpunkt bei ca. 718,5
m NHN). Dessen dstliche Auslaufer bilden eine wichtige Vegetationsflache flir das lokale
Mikroklima mit Frischluftzufuhr fir die weiter dstlich gelegenen Innenstadtteile.

Hydrologische Besonderheiten liegen nicht vor bzw. sind derzeit nicht bekannt.

1.3 Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Die ParkstraBe im Westen Kemptens ist insbesondere durch ihren villenartigen Charak-
ter gepragt. Hier stehen durchgehend groBe, urspriinglich als Einfamilienhduser konzi-
pierte Wohngebdude auf groBen Grundstlicken mit hohem Grinanteil. Fur den stdlichen
Abschnitt der ParkstraBe gilt neben dem rechtsglltigen Bebauungsplan , ParkstraBe-
Sud" zudem die Stadtbildsatzung der Stadt Kempten mit dem Ziel, den Charakter des
teilweise denkmalgeschitzten Ensembles der Villen aus der wilhelminischen Zeit zu er-
halten. Der Bebauungsplan , ParkstraBe-Sud" aus dem Jahr 1990 verfolgt bei seinen
Festsetzungen unter anderem auch den Erhalt der westlich der ParkstraBe gelegenen
Hangkante, die in Teilen stark durchgriint und Uber die im Tal liegende Innenstadt hin-
weg stadtbildpragend ist. Diese wichtige innerstadtische Quartiersdurchgriinung wurde
im damaligen Planverfahren mit einer Pflanzbindung fir den Erhalt bestehender Baum-
und Strauchstrukturen planungsrechtlich gesichert.



Erfordernis und allgemeine Zielsetzung der Planung

Ausléser fur die Aufstellung des Bebauungsplans sind die in der letzten Zeit bei der
Verwaltung eingegangenen Anfragen flr eine Neubebauung von Grundstlicken in der
ParkstraBe. Hierbei handelt es sich neben den klrzlich genehmigten Bauvorhaben in
der ParkstraBe 17 und 21 auch um aktuell vorliegende Anfragen flr das Grundstick
ParkstraBe 14 sowie die VerauBerung des in der jiingeren Vergangenheit freigeraumten
Grundsticks an der ParkstraBe 57 an einen privaten Bauherrn. Anhand der Anfragen
sind in Bezug auf die Uberbauung der Grundstiicke sowie der Gestaltung der Geb&ude
teilweise Tendenzen zu beobachten, die das Gebiet nachhaltig zum Negativen verandern
kdnnten. Bei den Anwesen in der ParkstraBe 17 bis 21 waren in der jungeren Vergan-
genheit unterschiedliche Antragsteller involviert. Das nun genehmigte Vorhaben durch-
lief einen langeren Planungsprozess, bei dem auch auf Empfehlung des Gestaltungsbei-
rats mehrfach umgeplant werden musste. Im Frihsommer des Jahres 2018 beflirwor-
tete der Gestaltungsbeirat die jetzige Fassung mit drei Baukoérpern, die sich in Kubatur
und Abstanden in die Nachbarbebauung einfligen.

Zur Art der baulichen Nutzung verfolgt die beabsichtigte Planung das Ziel, den Status
Quo mit Wohnen und untergeordneten gewerblichen Nutzungen wie Anwalts- und Steu-
erberaterkanzleien beizubehalten. Ein weiteres Ziel ist eine Konkretisierung bei der Ge-
staltung der Gebaude innerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan , ParkstraBe-Suad"
beinhaltet bisher keinerlei Vorgaben fiir die Gebdude in dessen Geltungsbereich. Zu-
satzlich zu der teilweise im Plangebiet glltigen Stadtbildsatzung ist im neuen Bebau-
ungsplan ,ParkstraBe" die Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften zur Sicherung ei-
nes Mindestanspruchs der Gestaltung von Gebdauden vorgesehen. Hierzu sollen Rege-
lungen zu Dachformen, Geldandegestaltung, Fassadengestaltung etc. getroffen werden.
Mit der Schaffung von Baurecht Gber § 30 BauGB fir den ndrdlichen Abschnitt der
ParkstraBe soll die bislang in der Praxis eher strittige Abgrenzung zwischen Innen- und
AuBenbereich klar definiert werden. Dadurch wird Planungssicherheit flir Bauherren und
Eigentimer geschaffen, die zusatzlich einen angemessenen Rahmen flr Erweiterungs-
madglichkeiten auch nach Westen - was bislang von der Verwaltung aufgrund der dort
verlaufenden Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich ablehnend beurteilt wurde
- erhalten sollen. Gleichzeitig soll mit den Festsetzungen in diesem Bereich die Hang-
kante besser vor unkontrolliertem ,Ausfransen™ geschutzt und als Grinbereich erhalten
werden. Damit fuhrt der Plan nach Norden fort, was im sidlichen Abschnitt mit dem
dort vorhandenen Bebauungsplan ,ParkstraBe-Sid" bereits geregelt war und jetzt zum
Uberwiegenden Teil wieder neu festgesetzt wird.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet soll der Gebietscharakter als groBzligig
durchgrintes Wohnquartier mit einzelnstehenden Gebauden erhalten bleiben. Es haben
sich vereinzelt kleinere gewerbliche Betriebe niedergelassen, die jedoch im Dienstleis-
tungssektor angesiedelt sind (Steuerkanzleien). Der bereits vorhandene Gebietscharak-
ter wird durch die textlichen Festsetzungen nicht verandert und nimmt dabei im sudli-
chen Teil des Plangebiets die Bestimmungen des bislang dort glltigen Bebauungsplans
~ParkstraBe-Sud" gréBtenteils wieder auf. Zugleich soll mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans das innenstadtnahe Wohnen im Bereich der ParkstraBe gestarkt und erhalten
werden.

Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) werden zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und
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unter Berlicksichtigung der Lage, der verkehrlichen Anbindung und der vorhandenen
Bau- und Nutzungsstruktur der Umgebung ausgeschlossen. Die Regelung der in § 13
BauNVO aufgezahlten Nutzungen fir freie Berufe bleibt dabei unbeachtet.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Sor-
timent ausgeschlossen. Lediglich Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment sind bis zu einer Verkaufsflache von max. 50m2 pro Ladeneinheit zulas-
sig. Grundlage daflr ist das von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) erarbeitete Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kempten (Allgau) aus dem Jahr
2009 in der jeweils giltigen Uberarbeiteten Fassung sowie die Fortschreibung des Nah-
versorgungskonzeptes fir die Stadt Kempten (Allgau) aus dem Jahr 2018. Die Ziele des
Einzelhandelskonzeptes und seiner Fortschreibungen sowie der Fortschreibung des Nah-
versorgungskonzeptes dienen als Grundlage fir eine strategische und stadtebaulich
vertragliche Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Die Einschatzung zur Situation
des Einzelhandels und die damit erforderlichen stadtebaulichen MaBnahmen sind integ-
raler Bestandteil der Konzepte.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Sortimentskonzept entwickelt. Es
legt Einzelhandelsbranchen fest, welche flir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zent-
raler Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentren) verantwort-
lich sind. Nach aktueller Rechtsprechung ist es zur planungsrechtlichen Steuerung des
Einzelhandels zwingend notwendig, eine ortsspezifische Sortimentsliste zu erarbeiten.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt keinen traditionellen Geschaftsbereich
dar, sondern um ein Wohngebiet mit Villencharakter aus den 1910er bis 1960er Jahren.
Zudem weist der Bereich keinen klassischen Innen- bzw. Altstadt-Charakter auf, es ist
somit keinesfalls fir die Ansiedlung kleinteiliger Fachhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten pradestiniert.

Die Sortimente, welche in Kempten maBgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
wiinschenswerten Einkaufserlebnis beitragen sind in der ,Kemptener Liste der zentren-
relevanten Sortimente" dargestellt. Im Rahmen der Fortschreibung des Nahversor-
gungskonzeptes wurden die zentrenrelevanten Sortimente in innenstadtrelevante und
nahversorgungsrelevante Sortimente kategorisiert.

Insgesamt betrachtet handelt es sich beim Kemptener zentralen Versorgungsbereich
um einen funktionierenden Versorgungsschwerpunkt, der durch Einzelhandelsnutzun-
gen, Dienstleistungen und gastronomische Angebote sowie sonstige Komplementarnut-
zungen gepragt ist. Diesen intakten zentralen Versorgungsbereich gilt es, in seiner
Funktion zu starken und vor negativen Einflissen zu schitzen. Mit dem Ausschluss von
zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Bebauungsplan steht der Kommune flr den
Geltungsbereich ein planungsrechtliches Werkzeug zur Verfligung, um weitere unge-
steuerte Ansiedlungen bzw. Umnutzungen von Betrieben im Hinblick auf zentrenrele-
vante Sortimente zum Schutz der Innenstadt zu verhindern.

Im Rahmen der Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes wurden auch die beste-
henden und potentiellen Nahversorgungszentren untersucht und zur Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung festgelegt. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb der Abgrenzungen der derzeit zehn (und klnftig elf) Nahversorgungszentren
in Kempten (Allgau). Die nachstgelegenen Einrichtungen der Nahversorgung befinden
sich im Nahversorgungszentrum PettenkoferstraBe in etwa 300 m Entfernung (Luftli-
nie).



Kategorie Sortimente
Innenstadtrelevante * Parflimeriewaren
Sortimente »  Biroartikel
* Blcher / Buchwaren
" Spielwaren

" QOberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige
Textilien

* Baby- und Kinderartikel
" Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires
" Sportbekleidung u. -schuhe, kleinteilige Sport- u. Campingartikel

* Unterhaltungselektronik, Elektrogerate, Gerate der Telekommu-
nikation

* Computer, Bliroorganisationsmittel, Bliro- und Kommunikations-
technik

* Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

* Wohnaccessoires (ochne Mébel), Heimtextilien, Bettwaren, Gardi-
nen und Zubehdr

* Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Antiquitdten / Kunst

" Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
*  Uhren, Schmuck

Nahversorgungsrelevante * Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot-
Sortimente und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Getranke, Tabak)

* Drogeriewaren, Kosmetik

* Apothekenwaren

» Sanitatswaren (mit Abwdgungsspielraum b. Handwerksbetrieben)
" Papier- und Schreibwaren, Bastelbedarf, Schulbedarf

» Zeitungen / Zeitschriften, Lotto / Toto

*  Optik, Horgerateakustik

Nicht-zentrenrelevante nicht vorstehend genannte Sortimente
Sortimente

Abb. 2 Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(GMA, Februar 2018)

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist dagegen im Umkehrschluss nicht betroffen.
Hierbei handelt es sich um Sortimente, die die zentralen Standorte nicht pragen, auf
Grund ihrer GréBe und Beschaffenheit Uberwiegend an nicht integrierten Standorten
angeboten werden, auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Lagen ge-
eignet sind und eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen. Von einer wesentlichen
Gefahrdung fur Einkaufslagen in den Nahversorgungszentren oder in der Innenstadt ist
hier nicht auszugehen. Ein Ausschluss von nicht zentrengeeigneten Einzelhandelsbe-
trieben innerhalb des Plangebiets wirde nicht dem Schutze der ,Einkaufsinnenstadt"
und den Nahversorgungszentren dienen und ist demzufolge hier auch nicht erforderlich.
Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA regelt § 4 BauNVO allerdings, dass Laden
nur dann zugelassen werden kénnen, wenn sie der Versorgung des Gebiets dienen.

MaB der baulichen Nutzung

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,4 ist im Plangebiet eine bauliche Dichte
zulassig, die die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzte Obergrenze fir die GRZ in einem
Allgemeinen Wohngebiet von maximal 0,4 einhalt. Die teilweise recht unterschiedlich
festgesetzten Grundflachenzahlen riihren daher, dass bereits im Bestand im Verhaltnis
kleine Grundstiicke sehr dicht bebaut sind bzw. auf den betreffenden Grundstlicken ein
teilweise hoher Anteil als private Grinflache festgesetzt ist, der bei der Ermittlung der
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zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht herangezogen wird, da dieser
nicht von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Wahrend im Geltungsbereich des Bebauungsplans , ParkstraBe-Sud" bislang eine GRZ
von bis zu 0,2 moéglich war, waren die anderen Baugrundstiicke des Geltungsbereiches
dem Beurteilungsregime nach § 34 BauGB unterworfen. Eine Bestandsanalyse hinsicht-
lich der Uberbauung dieser Grundstiicke mit den Hauptgebduden im Verhaltnis zur
GrundsticksgroBe ergab, dass in diesen Bereichen eine Grundflachenzahl von knapp
0,1 bis zu 0,4 faktisch vorhanden ist. Flir den ndérdlichen Teil der ParkstraBe bewegt
sich dabei die rechnerische GRZ zwischen ca. 0,1 und ca. 0,28. Unter Berlcksichtigung
des Eingriffs in Eigentum durch die Festsetzung von privaten Grinflachen werden die
Grundflachenzahlen gegeniiber den Erfordernissen des § 34 BauGB soweit erhdht, dass
der Eingriff wieder kompensiert wird, ohne das Gebot des Einfligens verletzen zu mus-
sen. Das gleiche gilt auch fur die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des bisher dort
gultigen Bebauungsplans ,ParkstraBe-Sud", wo aufgrund der Anteil an anrechenbaren
Bauflachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO zugunsten der neu festgesetzten privaten Grin-
flachen verringert und als Ausgleich die Grundflachenzahlen der Baugrundstlicke im
neuen Bebauungsplan erhéht wurde.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit orientieren sich dabei auf die vorhandene Bebau-
ung. Die einzelnstehenden Wohngebaude weisen dabei Uberwiegend bis zu zwei Vollge-
schosse plus Dachgeschoss als Vollgeschoss aus.

Eine maximale Wand- oder Firsthohe von (Haupt-)Gebauden wird im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Die H6he der mdglichen baulichen Anlagen im Plangebiet wird durch
die zulassigen Geschossen in Verbindung mit den bestehenden Umgebungsgebauden
ausreichend definiert. Zudem handelt es sich um ein bereits bebautes Gebiet, das auch
in Bezug auf die Abstandsflachenregelungen bereits strenge Vorgaben beinhaltet. Eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch eventuell herausragende Ge-
baudehdhen ist daher nicht zu beflirchten.

Bauweise

Die im Bebauungsplan festgesetzte offene Bauweise mit einzelnen Baufenstern nimmt
den vorhandenen villenartigen Charakter entlang der ParkstraBe auf und soll diesen
auch bewahren. Mit den ausschlieBlich zuldssigen Einzelhausern in den am Bestand ori-
entierten Baufenstern wird auch die bislang vorhandene Durchgrinung des Quartiers
stadtebaulich gesichert. Die auf dem Grundstick Flst.-Nr. 1007/18 ausgewiesenen
neuen Baufenster — ein kleineres und ein gréBeres - sollen nicht dartber hinwegtau-
schen, dass der Duktus einer kleinkérnigen Bebauung auch hier fortgefiihrt werden soll.
Mit dieser Konfiguration kdnnen zwei Einzelhduser in vergleichbarer GroBe wie die Villen
in der Nachbarschaft oder drei Wohngebaude in der GréBenordnung eines durchschnitt-
lichen Einfamilienhauses ermdéglicht werden, die allesamt direkt an die bestehenden
ErschlieBungsstraBen angebunden werden kénnen. Fir den Grundstickseigentimer ist
damit ein hohes MaB3 an Flexibilitat sichergestellt, gleichzeitig wird dem Ziel der Stadt
Kempten, geringfligig bebaute Grundstiicke einer Nachverdichtung zuzuflihren Genlge
getan. Mit einer FlachengrdBe von ca. 2.790 m2 weist das Grundstlick zudem ausrei-
chend Raum fur eine behutsame Nachverdichtung auf, ohne dabei die stadtebauliche
Struktur zu beeintrachtigen. Die Baufenster auf dem Grundstick Flst.-Nr. 1007/8 sind
im Gegensatz zur im Siden anschlieBenden Bestandsbebauung aufgrund des gegen-
Uberliegenden, dreigeschossigen Wohnkomplexes des ehemaligen Lazaretts etwas von
der ParkstraBe abgerlickt. Die Bebauung im ndérdlichen Bereich der ParkstraBe bildet
eine optisch einheitliche Raumkante mit annahernd jeweils gleichem Abstand zur
StraBe. Ein stadtebauliches Ziel ist es dabei, diese homogene Linie zu erhalten und
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weiterzuentwickeln. Gebdaudeteile, die bereits jetzt diese Linie durchbrechen sind als
~AusreiBer® stadtebaulich nicht maBgebend, genieBen jedoch Bestandsschutz (s.
ParkstraBe 61 und 63). Sowohl im nérdlichen als auch sldlichen Abschnitt der
ParkstraBe wurde das Baurecht durch gréBere Baufenster nach Westen in Richtung
Hang aus Kompensationsgrinden erweitert (im nérdlichen Abschnitt s. S. 11f., im SU-
den aufgrund des Paradigmenwechsels des durchgezogenen Baufensters zu Einzelbau-
fenstern).

Um die vorhandene charakteristische grenzstandige Bebauung insbesondere im sudli-
chen Bereich der ParkstraBe (Stadtbildsatzung) im Zusammenhang mit den dort befind-
lichen Einzeldenkmalen weiterhin sichern zu kénnen, werden zur stadtebaulichen Defi-
nition des StraBenraumes Baulinien an den betreffenden Baufenstern festgesetzt.

Terrassenflachen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig,
wenn dadurch die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl nicht Gberschritten
wird. Dies betrifft neu zu errichtende und zu erweiternde Terrassenanlagen, bereits vor-
handene Terrassenflachen sind davon nicht berlihrt und genieBen daher Bestands-
schutz.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Firstrichtung der Hauptgebaude de-
finiert. Entsprechend der Situation vor Ort ist die festgesetzte Firstrichtung so ausge-
legt, dass die Gebaude giebelstandig zu den ErschlieBungsstraBen stehen. Mit dieser
Festsetzung wird das vorhandene homogene Erscheinungsbild des StraBenraums pla-
nungsrechtlich gesichert. Abweichungen davon sind nach § 31 Abs. 1 BauGB mdglich,
wenn z. B. die Firstrichtung orthogonal zur StraBenachse ausgerichtet werden soll.

Zuldassige Wohneinheiten

Die Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches ist durch groBe, villenartige Einzelhdu-
ser gepragt. In der Bestandsaufnahme aus dem Herbst 2019 wurden flr das Plangebiet
die Anzahl der Klingeln an den 34 Gebduden erhoben und daraus die Anzahl der Woh-
nungen abgeleitet. In der konkreten Bearbeitung des Bebauungsplanes wurden diese
Ergebnisse durch Bauaktenrecherche erganzt. Die Untersuchung ergab, dass sich die
Anzahl der Wohnungen je Gebdude derzeit von einer bis zu sechs Wohneinheiten er-
streckt, wobei der Uberwiegende Anteil der Gebdaude (13) eine Wohneinheit aufweist.
Mit der Festsetzung der Zahl der Wohnungen wird nicht nur die bauliche Auspragung
bestimmt, auch hinsichtlich der Dichte und der entsprechenden Einwohner- und Kfz-
Anzahl erfolgt auf diese Weise eine Steuerung.

Die Anzahl zulassiger Wohneinheiten wird im Bebauungsplan auf ein Maximum festge-
setzt. Einzelhduser diurfen dementsprechend bis zu 3 Wohneinheiten aufweisen.

Durch die Beschrankung der Anzahl von Wohnungen pro Gebdude im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,ParkstraBe™ entsteht fur die betroffenen Grundstickseigentimer
ein Eingriff in den Belang der freien Nutzbarkeit eines Grundsticks im Rahmen bau-
und planungsrechtlicher Mdéglichkeiten nach § 30 und § 34 BauGB. Dem gegenlber
steht die planungshoheitliche Aufgabe der Stadt Kempten (Allgau), zum Wohle der All-
gemeinheit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten. Uber eine Aus-
nahme nach § 31 Abs. 1 BauGB soll den Grundstickseigentimern dennoch die Méglich-
keit verbleiben, die Anzahl der Wohneinheiten zur besseren Ausnutzung ihrer Liegen-
schaften zu erhéhen. Die Gewahrung der Ausnahme ist jedoch mit Auflagen verbunden;
so kann eine Ausnahme nur dann erteilt werden, wenn die Unterbringung der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstick erfolgt (z. B. in
Tiefgaragen). Wahrend die sldliche ParkstraBe durch grenzstandig situierte Gebaude
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gepragt ist, sind die Wohnhauser noérdlich des Haubensteigwegs von der StraBe abge-
rackt. In diesem Zwischenraum befinden sich die Stellplatzanlagen. Sowohl im nérdli-
chen als auch im sudlichen Abschnitt der ParkstraBBe ist daher jeweils ein homogener
straBenraumlicher Gesamteindruck festzustellen. Dieser wird durch die zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet. Eine Abweichung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Hochstzahl an Wohneinheiten kann nur dann zugelassen werden,
wenn die straBenraumliche und stadtebauliche Struktur sowie das Erscheinungsbild des
jeweiligen StraBenabschnitts nicht signifikant beeintrachtigt wird.

Durch die Festsetzung als Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB hat die Stadt mit ihrer
Genehmigungsbehérde immer noch eine Eingriffsmoéglichkeit, um jedes Vorhaben im
Einzelfall sowie im Detail zu prifen und zu bewerten sowie nachteilige Auswirkungen
auf das Quartier zu vermeiden.

Die Festsetzung der Hdchstzahl an Wohnungen pro Gebdude bezieht sich auf alle Ge-
baude, die ausschlieBlich oder lUberwiegend zum dauernden Wohnen bestimmt sind.
Auch eine untergeordnete gewerbliche Nutzung von Raumen z.B. zu freiberuflichen
Zwecken schlieBt die Festsetzung der Hochstzahl an Wohnungen nicht aus.

Die durchschnittlich bestehende Anzahl der Wohnungen pro Gebaude innerhalb des Gel-
tungsbereiches ist die Grundlage zur Begrenzung der Wohnungszahl in Wohngebauden.
Sollte die derzeit bestehende Anzahl der Wohneinheiten in den Gebauden mit dem Be-
bauungsplan lGberplant werden, genieBen diese Bestandschutz.

Stellplatze und Garagen

Flr die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstlicken sind in
der Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechende Bereiche, die liber die von Bau-
grenzen und -linien definierten Baufenster hinausgehen festgesetzt. Diese sind soweit
festgelegt, dass zum einen die Bestandssituation aufgenommen wird und sich anderer-
seits auch Erweiterungsmoéglichkeiten eréffnen. Um das gewachsene Orts- und Stra-
Benbild zu erhalten, sind die entsprechenden Baufenster im nérdlichen Abschnitt der
ParkstraBe so angelegt, dass lediglich jeweils ein ,Stellplatz-Cluster™ flr zwei Grundstu-
cke vorgesehen ist. Dies entspricht auch Uberwiegend der vorhandenen Situation.
Tiefgaragen sind sowohl auf den daflir gekennzeichneten Flachen als auch innerhalb der
Baugrenzen erlaubt. Im Ausnahmefall kbnnen diese Grenzen Uberschritten werden, um
ggf. die Anforderungen der Ausnahme von § 9 der Satzung erflllen zu kédnnen. Diese
Uberschreitung ist aber nur im begrenzten MaBe mdglich, um das homogene Orts- und
StraBenbild nicht zu beeintrachtigen. So darf die zulassige Grundflachenzahl nach § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten werden (z. B. festgesetzte GRZ 0,4 flr ein Baufens-
ter x 50% nach Satz 2 ergibt eine maximale Uberbauung von 60% der WA-Fliche eines
Grundsticks mit baulichen Anlagen nach Abs. 4 inklusive dem Hauptgebaude). Um die
durch die Unterbauung der Grundstiicke durch Tiefgaragen zu erwartenden negativen
Eingriffe in einem mdoglichst geringen Rahmen zu halten, sind Uber den Tiefgaragende-
cken mit im Mittel 60 cm ausreichend dimensionierte Uberdeckungen mit abfluss- und
wasserspeicherfahigen Bodenmaterialien vorgeschrieben.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Wesentlichen Uber die in der Planzeichnung
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzte ParkstraBe und den Haubensteigweg. Beide
StraBen sind im Bestand bereits vorhanden und beitragsrechtlich abgerechnet, ein Aus-
bau ist in naher Zukunft nicht vorgesehen.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das entsprechende
Versorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunternehmen).

Abwasserentsorgung:

Die Entwasserung des Bebauungsplangebiets erfolgt im gesamten Geltungsbereich
durch das entsprechende Entsorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunterneh-
men) Uber Mischwasserkanale in der ParkstralBe.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung des Plangebiets ist durch das entsprechende Versorgungsunter-
nehmen (Allgduer Uberlandwerk) gesichert. Alle geplanten MaBnahmen sind so durch-
zufuhren, dass der Bestand, Betrieb und Unterhalt von unter- und oberirdischen Anla-
gen des AUW nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere sind die nach den geltenden VDE-
Vorschriften notwendigen Abstdnde (z. B. durch Bepflanzung oder Gebaude) zu den
Anlagen des AUW einzuhalten.

Abfallbeseitigung:
Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch den Zweckverband flir Abfallwirtschaft Kemp-
ten. Die AbfallgefaBe sind an den Abholtagen an der StraBe bereitzustellen.

Fernmeldenetz:
Das Plangebiet ist an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom AG (T-Com) ange-
schlossen.

Gasversorgung:

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht die Méglichkeit eines Anschlusses an das Erd-
gasversorgungsnetz des entsprechenden Versorgungsunternehmens (Erdgas-Kempten-
Oberallgau). Leitungsplane kdénnen jederzeit dort eingesehen werden. Der Versorgungs-
trager ist vor Beginn eventueller Bauarbeiten im Planungsbereich rechtzeitig zu infor-
mieren.

Private Griinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinfladchen sollen die Durchgrinung
des Plangebiets sicherstellen. Im stdlichen Bereich des Plangebiets decken die privaten
Grunflachen jene Bereiche ab, die zum einen noch stark bewachsen sind und zum an-
deren eine steile Hangneigung aufweisen, die eine gartnerische Nutzung sowie eine Be-
bauung ungleich erschweren wirde. Ein Baurecht gegeniber der bisher geltenden Si-
tuation wird durch den neuen Bebauungsplan nicht signifikant weggenommen, da be-
reits im bislang dort gliltigen Bebauungsplan ,ParkstraBe-Sud" auch kein solches be-
stand. Die festgesetzten privaten Grinflachen &6stlich der ParkstraBe dienen neben den
eingangs genannten Grinden auch als Puffer zum stark verlarmten Adenauerring. Der
in Richtung Reichelsberg festgesetzte Streifen als private Grinflache soll einen harmo-
nischen Ubergang in den AuBenbereich erméglichen und eine weitere Bebauung in zwei-
ter Reihe unterbinden.

Die Festsetzung einiger Grundstlicksbereiche als private Grinflache stellt in erster Linie
einen Eingriff in Privateigentum dar. Dieser ist jedoch vertretbar, da im nérdlichen Teil
der ParkstraBe die westlichen Gebaudekanten der Wohnhauser die bislang angenom-
mene Grenze zwischen AuBenbereich und bebauter Ortslage definierte und daher fur
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den Bereich der nun dort festgesetzten Grinflachen kein Baurecht abbildeten. Als ,Aus-
gleich™ fur diesen Eingriff werden die Baufenster so angelegt, dass eine behutsame Er-
weiterung der Gebaude in Richtung Westen ermdglicht wird. Fir die betroffenen Grund-
stlicke im sldlichen Bereich wird eine , baurechtliche Kompensation™ Uber eine Erho6-
hung der Grundflachenzahl (von bislang GRZ 0,2 auf bis zu 0,35) erbracht.

Das auf den Grundstlcken FIst.-Nrn. 1007/8 und 1007/15 gelegene Gartenhaus befin-
det sich im Bereich der privaten Grinflache und wurde 1999 errichtet. Zum damaligen
Zeitpunkt war fir den Standort im Bebauungsplan , ParkstraBe-Sud" die ,Umgrenzung
von Flachen mit Bindungen flur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen und
Strauchern® festgesetzt. Das planerische Ziel des Bebauungsplans flr diese Bereiche
beinhaltete den Schutz der Gehélzstrukturen, was im Umkehrschluss auch nur eine sehr
eingeschrankte Bebauung ermdglichte. Aufgrund des Umfangs der dort bestehenden
baulichen Anlagen inklusive der im Umfeld gartnerisch angelegten Bereiche (Beete, ge-
pflasterte Flachen, Stitzmauern, Wege...) kann hier streng genommen nicht von einem
Bestandsschutz ausgegangen werden. Es ist vielmehr anzunehmen, dass damals ein
groBerer Eingriff in Form von Fallungen und Versiegelungen stattgefunden haben muss,
eine dafir erforderliche isolierte Befreiung wurde nach Aktenlage nicht erteilt. Ahnliches
gilt fir das Grundstiick FIst.-Nr. 1007/16, wo in jungerer Vergangenheit innerhalb des
Pflanzerhaltungsstreifens ungenehmigt eine gréBere Anzahl von Nebenanlagen errichtet
wurden. Weitere bauliche Anlagen, die innerhalb der privaten Grinflachen jedoch au-
Berhalb von Pflanzbindungsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB liegen, genief3en
dagegen Bestandsschutz.

Die Festsetzung als private Griinflache wird vorgenommen, um zum einen die Wahr-
nehmung der Hangkante als ortsbildpragendes Element weiterhin zu erhalten, als
»~Durchgriinung" planungsrechtlich zu gewahrleisten sowie andererseits sicherzustellen,
dass diese Flachen nicht als Teil der privaten Wohnnutzung dienen. Dieser Bereich des
Plangebiets soll daher nicht bebaut werden, was letztlich eine Auflockerung und Begri-
nung des Baugebiets dauerhaft sichern soll. Insbesondere intensive privatgartnerische
Nutzungen wie beispielsweise GemUusebeete, Gartenhauschen, Freisitzanlagen etc. sol-
len somit ausgeschlossen werden. Derart sensible Nutzungen sind aufgrund der schwie-
rigen Topographie sowie des dort zum Teil sehr dichten und bereits zuvor schon pla-
nungsrechtlich gesicherten Bewuchses in diesen Bereichen nicht zielfihrend und wiirden
zu einer Beeintrachtigung der inneren Durchgrinung des Bereichs flhren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Eine Inanspruchnahme privater Flachen durch Leitungsrechte ist fur die ErschlieBung
bereits bestehender privater Hinterliegergrundstlicke im Einzelfall unumganglich. Die
privaten Belange des Grundstlckseigentums werden in diesen Bereichen den 6ffentli-
chen Belangen der Versorgung des Plangebietes untergeordnet.

12



Umgrenzung der Fldche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes

Der StraBenverkehrslarm des Adenauerrings wirkt sich insbesondere an den sudlichen
und Ostlichen Fassadenseiten der Wohngebdaude im sldlichen Abschnitt der ParkstraBe
aus. An diesen Seiten wirken Pegel von bis zu 69 dB(A) tagsuber und bis zu 58 dB(A)
in der Nachtzeit ein. Der Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
betragt im Allgemeinen Wohngebiet 55 dB(A) flr Verkehrslarm. Dieser Wert wird um
bis zu 14 dB(A) Uberschritten. Der maBgebliche AuBenlarmpegel nach der 16. BImSchV
liegt bei 59 dB(A) zur Tages- und bei 49 dB(A) zur Nachtzeit.

Immissionsort | Beurteilungs-pe- Uberschrei- Uberschreitung | Orientie- Grenzwerte
gel dB(A) tung Grenz- Orientierungs- | rungswerte
wert wert 16. BImSchV
DIN 18005
dB(A) dB(A)
tags/nachts tags/nachts
ParkstraBe 14 | Tag Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
EG Ost 68 58 9/9 13/13 55 /45 59 /49
dB(A) dB(A)
OG 1 Ost 69 58 10/9 14/13
DG Ost 68 58 9/9 13/13
EG Nord 61 51 2/2 6/6
OG Nord 62 52 3/3 7/7
DG Nord 63 52 4/3 8/7
EG Sid 64 55 5/6 9/10
OG 1 sud 65 56 6/7 10/11
DG Sud 65 55 6/6 10/10
Immissionsort | Beurteilungs-pe- Uberschrei- Uberschrei- Orientie- Grenzwerte
gel dB(A) tung Grenz- tung Orientie- rungswerte
wert rungswert 16. BImSchV
DIN 18005
dB(A) dB(A)
tags/nachts tags/nachts
ParkstraBe 16 | Tag Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
EG Ost 64 53 5/4 9/8 55 /45 59 /49
dB(A) dB(A)
OG 1 Ost 65 55 6/6 10/10
DG Ost 65 55 6/6 10/10
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Immissionsort | Beurteilungs-pe- | Uberschrei- | Uberschrei- Orientie- Grenzwerte

gel dB(A) tung Grenz- tung Orien- rungswerte
wert tierungswert 16. BImSchV
DIN 18005
dB(A) dB(A)
tags/nachts tags/nachts
ParkstraBe 18 Tag Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
EG Ost 61 51 5/4 6/6 55/ 45 59 / 49 dB(A)
dB(A)
OG 1 Ost 63 52 6/6 8/7
DG Ost 63 53 6/6 8/8
Immissionsort | Beurteilungs-pe- Uberschrei- Uberschrei- Orientie- Grenzwerte
gel dB(A) tung Grenz- tung Orien- rungswerte
wert tierungswert 16. BImSchV
DIN 18005
dB(A) dB(A)
tags/nachts tags/nachts
ParkstraBe 15 | Tag Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
EG Ost 60 51 5/4 5/6 55/ 45 59 / 49 dB(A)
dB(A)
OG 1 Ost 62 53 6/6 7/8
DG Ost 62 54 6/6 7/9
Immissionsort | Beurteilungspegel | Uberschrei- Uberschrei- Orientie- Grenzwerte
dB(A) tung Grenz- tung Orien- rungswerte
wert tierungswert
dB(A) dB(A)
tags/nachts | tags/nachts | DIN 18005 16. BImSchV
Adenauerring Tag Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
108
EG Ost 64 55 5/6 9/10 55/ 45 59 / 49 dB(A)
dB(A)
OG 1 Ost 65 56 6/7 10/11
DG Ost 65 57 6/8 10/12
EG Sid 59 50 -/1 4/5
OG 1 sud 60 52 1/3 5/7
DG Sud 61 53 2/4 6/8

An den Wohngebauden, die sich auf den Flursticknummern 1007/37, 1007/30,
1007/40, 1007/29 und 1007/26 befinden, treten durch den StraBenverkehrslarm des
Adenauerrings Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 flr Allgemeine

14



Wohngebiete um bis zu 14 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts auf. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV werden um bis zu 10 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts Uberschritten.

An der an der Ostfassade des Gebaudes ParkstraBe 14 wird dartber hinaus die Grenze
erreicht, ab der gemaB Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums vom 25.07.2014
mit dem AZ: StMI - IIB5-4641-002/10 ,Larmschutz in der Bauleitplanung"™ nicht mehr
von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden kann.
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Da aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von reinen (Larmschutz-) Wanden aufgrund
der hohen Larmbelastung aus stadtebaulichen Griinden ausscheiden, werden passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher erflllt werden.

Durch die zusatzliche Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen, die auch bei einer
Erweiterung bzw. einem Aus-/ Umbau eines Gebdudes erforderlich sind, ist ein Mindest-
maB an Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sichergestellt. Die konkreten
Larmbelastungen eines Baukoérpers hangen von dessen Anordnung und Ausgestaltung
ab. Im Rahmen einer Baugenehmigung sind erforderliche LarmschutzmaBnahmen auch
in den Auflagen mit aufzunehmen. Gegebenenfalls kénnen auch Befreiungen von den
Festsetzungen erteilt werden, wenn ausreichender Schallschutz im Einzelfall durch Gut-
achten nachgewiesen wird.

Ortliche Bauvorschriften

Die zur Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Werbeanlagen
sowie Schutz von Baumen in der Stadt Kempten (Allgau) erganzend aufgefihrten Vor-
schriften dienen dazu, das Orts- und StraBenbild unter Beriicksichtigung der 6rtlichen
Verhaltnisse zu wahren. Insofern hat innerhalb des Geltungsbereiches der Stadtbildsat-
zung das offentliche Interesse an der Erhaltung des Stadtbildes Vorrang vor dem Inte-
resse der Grundstlckseigentimer an einer uneingeschrankten Gestaltung der Fassaden
und Déacher.

Déacher

Innerhalb des Plangebietes sind die Dachformen entsprechend der Umgebungsbebau-
ung und in Verbindung mit der Stadtbildsatzung der Stadt Kempten (Allgau) vorge-
schrieben. Die Regelungen zur zuldssigen Farbgebung der Dachhaut orientieren sich
ebenfalls am umliegenden Bestand.

Fassadengestaltungen

Einige Gebaude im Bereich der stdlichen ParkstraBe stehen unter Denkmalschutz und
pragen damit den StraBenraum und das Ortsbild maBgeblich. Sie leisten einen wesent-
lichen Beitrag zu der hohen Qualitdt des vorhandenen stadtischen Ortsbildes, aus dem
die MaBstabe flur alle Um- und Neubauten abzuleiten sind. In ihrem Nahbereich sollen
sich Um- oder Neubauten in das vorhandene Ortsbild einfligen.

Dies schlieBt nicht aus, dass auch abweichende Materialien oder gestalterische Details
verwendet werden, die aus der Anwendung moderner Bautechniken oder Verwendung
neuer Materialien entstehen. Diese kénnen insbesondere flir die vom 6ffentlichen Ver-
kehrsraum aus nicht sichtbaren Teile der Gebaude oder des Grundstlicks verwendet
werden, wahrend flr die aus dem offentlichen Raum sichtbaren Bereiche besondere
Anforderungen zu stellen sind. Wesentlich ist, dass mit abweichenden Materialien oder
Formen gestaltete Gebaude sich in die umgebende Bebauung einfiigen und der Kontrast
nicht zu Verunstaltung oder Abwertung der Umgebung fuhrt.

Einfriedungen

Die Art der hier zuldssigen Einfriedungen orientieren sich am Bestand innerhalb des
Plangebiets. Hierzu finden sich im sidlichen Bereich zum o6ffentlichen StraBenraum
Uberwiegend massive Einfriedungen (Mauern), die jedoch flir das Quartier ortstypisch
und daher pragend sind. Im ndérdlichen Teil des Plangebiets trifft man vermehrt auf
Einfriedungen mit massiven Sockeln. Um ein gestalterisches MindestmalB an Qualitat
sicherstellen zu kdnnen, sind Einfriedungen stets mit dem Stadtplanungsamt abzustim-
men.
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Gelandeveranderungen und Stutzmauern

Aufgrund der Topographie und der bereits vorhandenen Bauwerke sind im sudlichen
Teil des Geltungsbereiches Stiutzmauern bis zu einer Héhe von 1,50 m grundsatzlich
zulassig. Im Einzelfall sind je nach o6rtlicher Situation auch héhere Mauern ausnahms-
weise moglich. Die Maximalhdhen orientieren sich in etwa an den bereits vorhandenen
Mauern des stdlichen Abschnittes der ParkstraBe, beginnend von der Kreuzung mit dem
Haubensteigweg.

1.4 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der EinfiUhrung des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden" (BauGB-Klimaschutznovelle) am 30.07.2011 sind die
Belange des Klimaschutzes bereits im Zuge der Bauleitplanung besonders zu beachten.

Folgende MaBnahmen sind bei diesem Verfahren bertcksichtigt worden:

- Neu zu errichtende Garagen und Carports mussen bei der Wahl der Dach-
form als Flachdach begruint werden

- Festsetzung privater Grinflachen, die nicht Gberbaut bzw. versiegelt werden
durfen

- Festsetzung von Flachen, die dem Erhalt von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen dienen

Der Bebauungsplan kann die Nutzung erneuerbarer Energien nicht verbindlich festset-
zen, sondern lediglich anregen.

1.5 Grinordnung

Das Plangebiet ist weitgehend durch innere Grinstrukturen gepragt. Die Grundstlicke
sind teilweise sehr dicht bewachsen und weisen insbesondere im sldlichen Teil des Gel-
tungsbereichs starke Hdhenverspriinge nach Westen auf. Im ndrdlichen Teil der
ParkstraBe bildet an der Westgrenze der Grundstlicke ein noch Gberwiegend vorhande-
ner Gehdlzstreifen den Ubergang in den anschlieBend steil ansteigenden Landschafts-
raum des Reichelsbergs. Neben der Festsetzung von privaten Grinflachen nach § 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB werden zum Schutze dieser Strukturen im Bebauungsplan noch grin-
ordnerische Belange wie Pflanzbindungsflachen, Erhalt von einzelnen, stadtbildpragen-
den Baumen sowie Oberflachenbelage geregelt.

Pflanzbindung
Die im bisher dort giltigen Bebauungsplan ,ParkstraBe-Sud" festgesetzten Ziele flir den
Erhalt von Gehdlzstrukturen werden grundsatzlich in die neue Planzeichnung tibernom-
men. Aufgrund der - zum Teil auch negativen - Entwicklungen in den letzten 30 Jahren
wird es jedoch erforderlich, die Pflanzbindungsflachen im Bebauungsplan ,ParkstraBe®
der vorhandenen Situation vor Ort entsprechend anzupassen. So mussten Flachen in
den Bereichen wieder zurlickgenommen werden, wo faktisch kein erhaltenswerter Be-
stand an Gehélzen mehr vorhanden ist und einer vorwiegend gartnerischen Nutzung
gewichen sind. Dennoch soll mit dieser Festsetzung dem planerischen Ziel der Sicherung
des markanten, stadtbildpragenden Grinzugs entlang der Hangkante Rechnung getra-
gen werden. Beeintrachtigungen fur die Grundstickseigentimer entstehen durch die
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Festsetzung gegeniiber dem bisher glltigen Baurecht nicht. Die festgesetzten Bereiche
mit Bindungen flur Bepflanzungen in Richtung Adenauerring wurden zum einen getroffen
zum Schutz des bestehenden, dichten Bewuchses und der Durchgriinung sowie ande-
rerseits als Sicht- und Larmminderung (,,psychologischer Puffer") gegenltber der Haupt-
verkehrsstraBe.

In Hartefdllen kann eine Ausnahme von den Festsetzungen gemaB § 31 abs. 1 BauGB
gewahrt werden. Dies trifft zu bei einer Erkrankung oder einem Schadlingsbefall des
entsprechenden Gehoélzes oder Baumes, wo aufgrund sicherheitstechnischen Aspekten
(Ast- bzw. Stammbruch) oder der Eindéammung von Schadlingen entsprechende MafB3-
nahmen getroffen werden miussen. Fur erforderliche pflegerische MaBnahmen wie Zu-
rickschneiden etc. ist keine Ausnahme notwendig.

Baumerhalt

Der Schutz von Baumen wird neben den Pflanzbindungsflachen lediglich in den Berei-
chen, wo die Stadtbildsatzung gultig ist definiert. Daneben sind auch einzelne Baume
planungsrechtlich und naturschutzrechtlich geschitzt. Die auf dem Grundsttck Flst.-Nr.
1007/40 stehende Blutbuche ist in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzt. Sie
gilt aufgrund ihrer GréBe und Ausbildung als ortsbildpragend und stellt ein wesentlicher
Bestandteil des in Richtung Adenauerring verlaufenden Grlnstreifens dar. Auf dem
Grundstick FIst.-Nr. 1012/48 befindet sich an der westlichen Grenze eine groBe orts-
bildpragende Eiche. Der Baum ist mit der Nummer KE-1308 zum einen biotopkartiert
und zum anderen als Naturdenkmal ausgewiesen. Da dieser Baum bereits naturschutz-
rechtlich héchsten Schutzstatus genieBt, ist eine zusatzliche planungsrechtliche Siche-
rung nicht notwendig.

Oberflachenbelage

Da flir das Baugebiet in Teilen eine geringfiigige Nachverdichtung ermdglicht werden
soll - ohne signifikante Beeintrachtigungen flr die Funktion des Bodens oder flir das
Mikroklima auszuldésen - ist eine Regelung der Oberflachenbeldage fur Stellplatze, Zu-
und Hofeinfahrten erforderlich. Mit dem Ausschluss von vollversiegelten Materialien wie
Asphalt- oder Betonbelage sowie Pflasterbelage mit kleinen Fugenbreiten soll eine zu-
satzliche Vollversiegelung von bislang unverbauten Flachen minimiert werden. Dies gilt
lediglich fir zusatzlich neu anzulegende Flachen bzw. bei einer Neuanlage bzw. sanie-
rung von bestehenden Fléachen. Bereits bestehende vollversiegelte Stellplatz- und Zu-
fahrtsflachen, wo keine baulichen Anderungen vorgesehen sind genieBen Bestands-
schutz.

1.6 Kenndaten der Planung

Geltungsbereich ca. 43.665 m2
davon

Wohnbauflache ca. 31.290 m?2
Offentliche Verkehrsflache ca. 3.495 m2
Private Grinflache ca. 8.880 m2
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