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1 Begriindung

1.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 2009 weist fur 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 ndérdlichen Abschnitt die Grinflache des Reichels-
bergs an, die durch eine topographisch spirbare Hangkante am Siedlungsrand ab-
schlieBt.

Der Bebauungsplan ,ParkstraBBe" ist somit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
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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 zulassige Grundflache bzw. die Flache, die bei Durchfihrung des Be-
bauungsplans voraussichtlich versiegelt wird, liegt bei maximal ca. 14.000 m2 und da-
mit unter 20.000 m2. Eine Vorprufung 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 fur 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 zurlickzufihren 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 6stlich gelegenen Innenstadtteile.
Hydrologische Besonderheiten liegen nicht vor bzw. sind derzeit nicht bekannt.

1.3 Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stddtebauliche Situation - Bestand

Die ParkstraBe im Westen Kemptens ist insbesondere durch ihren villenartigen Charak-
ter gepragt. Hier stehen durchgehend groBe, urspringlich als Einfamilienhdauser konzi-
pierte Wohngebdude auf groBen Grundstiicken mit hohem Grinanteil. Flr 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
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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 flr 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 kirzlich genehmigten Bauvorhaben in
der ParkstraBe 17 und 21 auch um aktuell vorliegende Anfragen flr das Grundstlick
ParkstraBe 14 sowie die VerauBerung des in der jingeren Vergangenheit freigerdumten
Grundstlcks 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 jingeren 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 Friilhsommer des Jahres 2018 befiirwor-
tete der Gestaltungsbeirat die jetzige Fassung mit drei Baukdrpern, 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-Sud"
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 6rtlichen Bauvorschriften zur Sicherung ei-
nes Mindestanspruchs der Gestaltung von Gebdauden vorgesehen. Hierzu sollen Rege-
lungen zu Dachformen, Gelandegestaltung, Fassadengestaltung etc. getroffen werden.
Mit der Schaffung von Baurecht Gber § 30 BauGB flr den ndérdlichen Abschnitt der
ParkstraBe soll die bislang in der Praxis eher strittige Abgrenzung zwischen Innen- und
AuBenbereich klar definiert werden. Dadurch wird Planungssicherheit fir Bauherren und
Eigentimer geschaffen, die zusatzlich einen angemessenen Rahmen flir Erweiterungs-
maoglichkeiten auch nach Westen - was bislang von der Verwaltung aufgrund der dort
verlaufenden Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich an den auBeren westli-
chen Kanten ablehnend beurteilt wurde - erhalten sollen. Gleichzeitig soll mit den Fest-
setzungen in diesem Bereich die Hangkante besser vor unkontrolliertem , Ausfransen®
geschitzt und als Grinbereich erhalten werden. Damit fihrt der Plan nach Norden fort,
was im stdlichen Abschnitt mit dem dort vorhandenen Bebauungsplan , ParkstraBe-Sud"
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
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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 stdli-
chen Teil des Plangebiets die Bestimmungen des bislang dort giltigen 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
unter Berucksichtigung der Lage, der verkehrlichen Anbindung und der vorhandenen
Bau- und Nutzungsstruktur der Umgebung ausgeschlossen. Die Regelung der in § 13
BauNVO aufgezahlten Nutzungen flr freie Berufe bleibt dabei unbeachtet.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem Sor-
timent ausgeschlossen. Grundlage dafir bildet das von der CIMA Beratung+Manage-
ment GmbH erarbeitete Einzelhandelskonzept flr die Stadt Kempten (Allgau) aus dem
Jahr 2020 in der jeweils glltigen Uberarbeiteten Fassung. Die Ziele des Einzelhandels-
konzeptes dienen als Grundlage flr eine strategische und stadtebaulich vertragliche
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Die Einschatzung zur Situation des Einzelhan-
dels und die damit erforderlichen stadtebaulichen MaBnahmen sind integraler Bestand-
teil des Konzepts.

Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens wurde das bestehende Sortimentskonzept
weiterentwickelt. Es legt Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt
und Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungs-
zentren) verantwortlich sind. Nach aktueller Rechtsprechung ist es zur planungsrechtli-
chen Steuerung des Einzelhandels zwingend notwendig, eine ortsspezifische Sorti-
mentsliste 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 fur die Ansiedlung kleinteiliger Fachhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten pradestiniert.

Die Sortimente, welche in Kempten maBgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen sind in der ,Kemptener Sortimentsliste "
zu finden, in der sowohl die Sortimente des Innenstadtbedarfs als auch des Nahversor-
gungsbedarfs dargestellt sind.

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
zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten im Bebauungsplan steht der
Kommune flr den Geltungsbereich ein planungsrechtliches Werkzeug zur Verfigung,
um weitere ungesteuerte Ansiedlungen bzw. Umnutzungen von Betrieben im Hinblick
auf zentrenrelevante Sortimente zum Schutz der Innenstadt zu verhindern.
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Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der CIMA vom November 2020 wurden auch die
bestehenden und potenziellen Nahversorgungszentren untersucht und zur Sicherstel-
lung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung festgelegt. Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb der Abgrenzungen der vom Einzelhandelsgutachten ermittelten zwolf
Nahversorgungszentren in Kempten (Allgau). Die nachstgelegenen Einrichtungen der
Nahversorgung befinden sich im Nahversorgungszentrum PettenkoferstraBe in etwa

300 m Entfernung (Luftlinie).

Sortimente des Innenstadtbedarfs

ParfUmeriewaren

Baby- und Kinderartikel*

Bicher

Spielwaren

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung und -schuhe

kleinteilige Sport- und Campingartikel

Haushaltselektronik (,weife Ware")

Unterhaltungselektronik (.braune Ware")

Computer und Zubehdr, Foto, Film

Wohnaccessoires (ochne Mdbel), Heimtextilien, Bettwaren, Kurzwaren, Gardinen und Zubehdr
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitdten/Kunst
Uhren, Schmuck

Papier- und Schreibwaren, Bastelbedarf, Schul- und Bldrobedarf
QOptik, Horgerateakustik

Musikinstrumente, Musikalien

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

MNahrungs- und Genussmittel, Getranke
Drogeriewaren, Kosmetik
Apothekenwaren

Sanitdtswaren

Zeitungen,/Zeitschriften

Blumen/Floristik

Bebauungsplan 323
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Sortimente des sonstigen Bedarfs

= Autozubehdr, -teile, -reifen

= Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
=  Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

= Boote und Zubehdr

= Fahrrader und Zubehdr

= Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge

=  Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

= Leuchten und Zubehdr

=  Mdabel, Kiichen

= Fooartikel, Tiere

* beinhaltet Baby- und Kinderbekleidung, Schuhe, Schulranzen/Rucksacke, Zubehor (sonstige Erstausstattung, Schnuller)
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2019; nicht abschlieBend

Abb. 2 Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
wie Sortimente des sonstigen Bedarfs (CIMA, November 2020)

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Sortimente des sonstigen Bedarfs) ist dagegen
im Umkehrschluss nicht betroffen. Hierbei handelt es sich um Sortimente, die die zent-
ralen Standorte nicht pragen, auf Grund ihrer GréBe und Beschaffenheit tiberwiegend
an nicht integrierten Standorten angeboten werden, auf Grund ihres hohen Flachenbe-
darfs nicht fir zentrale Lagen geeignet sind und eine geringe Flachenproduktivitat auf-
weisen. Von einer wesentlichen Gefahrdung flr Einkaufslagen in den Nahversorgungs-
zentren oder in der Innenstadt ist hier nicht auszugehen. Ein Ausschluss von nicht zen-
trengeeigneten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebiets wirde nicht dem
Schutze der ,Einkaufsinnenstadt™ und den Nahversorgungszentren dienen und ist dem-
zufolge 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 fur die GRZ in einem
Allgemeinen Wohngebiet von maximal 0,4 einhdlt. Die teilweise recht unterschiedlich
festgesetzten Grundflachenzahlen riihren daher, dass bereits im Bestand im Verhaltnis
kleine Grundstiicke sehr dicht bebaut sind bzw. auf den betreffenden Grundsticken ein
teilweise hoher Anteil als private Griunflache festgesetzt ist, der bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht herangezogen wird, da dieser
nicht zum Bauland gezahlt werden darf (s. auch Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, Kommentar zu § 19 BauNVO, Rd.-Nr. 15).

Wahrend im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,ParkstraBe-Sud" bislang eine GRZ
von bis zu 0,2 méglich 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 Verhéltnis zur
GrundstiicksgréBe ergab, dass in diesen Bereichen eine Grundflachenzahl von knapp
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0,1 bis zu 0,4 faktisch vorhanden ist. Flir den nérdlichen 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 gegeniber 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 erhdéht wurde.

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

Eine maximale Wand- oder Firsthéhe von (Haupt-)Gebauden wird im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Die Hohe der mdglichen baulichen Anlagen im Plangebiet wird durch
die zulassigen Geschossen in Verbindung mit den bestehenden Umgebungsgebduden
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 beflrchten.

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 Einzelhdusern in den am Bestand ori-
entierten Baufenstern wird auch die bislang vorhandene Durchgriinung des Quartiers
stadtebaulich gesichert. Die auf dem Grundstlick Fist.-Nr. 1007/18 ausgewiesenen
neuen Baufenster - ein kleineres und ein gréBeres - sollen nicht dartiber hinwegtau-
schen, dass der Duktus einer kleinkérnigen Bebauung auch hier fortgeflihrt werden soll.
Mit dieser Konfiguration kédnnen 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. Flir den Grundstlickseigentimer ist
damit ein hohes MaB3 an Flexibilitat sichergestellt, gleichzeitig wird dem Ziel der Stadt
Kempten, geringfligig bebaute Grundstiicke mit direkter Anbindung an einer bestehen-
den ErschlieBungsstraBe einer Nachverdichtung zuzuflihren Genlige getan. Mit einer
FlachengréBe von ca. 2.790 m2 weist das Grundstlick zudem ausreichend Raum fir eine
behutsame Nachverdichtung auf, ohne dabei die stadtebauliche Struktur des StraBen-
zuges zu beeintrachtigen. Die Baufenster auf dem Grundstuck Flst.-Nr. 1007/8 sind im
Gegensatz zur im Suden anschlieBenden Bestandsbebauung aufgrund des gegeniber-
liegenden, dreigeschossigen Wohnkomplexes des ehemaligen Lazaretts etwas von der
ParkstraBe abgerickt.

Die Bebauung im ndérdlichen Bereich der ParkstraBe bildet eine optisch einheitliche
Raumkante mit anndhernd jeweils gleichem Abstand zur StraBe. Ein stadtebauliches
Ziel ist es dabei, diese homogene Linie zu erhalten und weiterzuentwickeln. Gebaude-
teile, die bereits jetzt diese Linie durchbrechen sind als ,AusreiBer" stadtebaulich nicht
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maBgebend, genieBen jedoch Bestandsschutz (s. ParkstraBe 61 und 63). Sowohl im
nérdlichen als auch stdlichen Abschnitt der ParkstraBe wurde das Baurecht durch gro-
Bere Baufenster nach Westen in Richtung Hang aus Kompensationsgriinden erweitert
(im noérdlichen Abschnitt s. S. 13, im Slden aufgrund des Paradigmenwechsels des
durchgezogenen Baufensters zu Einzelbaufenstern).

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 kédnnen, werden zur stadtebaulichen Defi-
nition des StraBenraumes Baulinien an den betreffenden Baufenstern festgesetzt.

Terrassenflachen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache 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 berthrt und genieBen daher Bestands-
schutz.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Firstrichtung der Hauptgebdude de-
finiert. Entsprechend der Situation vor Ort ist die festgesetzte Firstrichtung so ausge-
legt, dass die Gebdude 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 madglich,
wenn z. B. die Firstrichtung orthogonal zur StraBenachse ausgerichtet werden soll.

Zulassige 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 Gebauden 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 Gebaude derzeit von einer bis zu sechs Wohneinheiten er-
streckt, wobei der Uberwiegende Anteil der Gebdude (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. Einzelhdauser dirfen dementsprechend bis zu 3 Wohneinheiten aufweisen.

Durch die Beschrankung der Anzahl von Wohnungen pro Gebdude im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,ParkstraBe" entsteht flir die betroffenen Grundstickseigentimer
ein Eingriff in den Belang der freien Nutzbarkeit eines Grundstlicks im Rahmen bau-
und planungsrechtlicher Mdglichkeiten nach § 30 und § 34 BauGB. Dem gegenuber
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 Grundstlckseigentimern dennoch die Méglich-
keit verbleiben, die Anzahl der Wohneinheiten zur besseren Ausnutzung ihrer Liegen-
schaften zu erhéhen. Die Gewdhrung 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 Grundstuck erfolgt (z. B. in
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Tiefgaragen). Wahrend die sudliche ParkstraBe durch grenzstandig situierte Gebaude
gepragt ist, sind die Wohnhauser noérdlich des Haubensteigwegs von der StraBe abge-
rickt. In diesem Zwischenraum befinden sich die Stellplatzanlagen. Sowoh! im nérdli-
chen als auch im sidlichen Abschnitt der ParkstraBe 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 Hochstzahl an Wohnungen pro Gebdude bezieht sich auf alle Ge-
bdaude, die ausschlieBlich oder Gberwiegend 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 Uberplant werden, genieBen diese Bestandschutz.

Stellplatze und Garagen

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstlicken sind in
der Planzeichnung des Bebauungsplans entsprechende Bereiche, die Gber 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 Erweiterungsmoglichkeiten eréffnen. Neu zu errichtende Garagen missen
dabei gemaB den Vorgaben der GaStellV mindestens 3,0 m zur StraBengrenze entfernt
stehen, Bestandsgaragen genieBen Bestandsschutz. Um das gewachsene Orts- und
StraBenbild zu erhalten, sind die entsprechenden Baufenster fir den nérdlichen Ab-
schnitt der ParkstraBe so angelegt, dass lediglich jeweils ein , Stellplatz-Cluster" flir zwei
Grundsticke vorgesehen ist. Dies entspricht auch Gberwiegend der vorhandenen Situ-
ation. Die Baufenster flr Stellplatze, Garagen und Carports sind entlang der StraB3e
zudem so konzipiert, dass das Grundstiick auf einer Ladnge von mindestens einem Drittel
der Grenze zwischen StraBe und Grundstlick nicht mit Hofflachen oder zugehdrigen
baulichen Anlagen wie Carports oder Garagen bebaut werden kann. Dadurch soll eine
stadtebaulich geordnete Stellung von solchen Anlagen erreicht werden, ohne auf ein
vertragliches MaB3 an Flexibilitat fir den Eigentimer verzichten zu mussen.

Trotz der in der Planzeichnung festgelegten Parkierungsbereiche kénnen im Einzelfall
unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan mdglichen Anzahl der Wohnungen sowie
der ortlichen Situation (Gebdudestellungen, Grundstlickszuschnitte, Topographie) nicht
immer die bauordnungsrechtlichen Anforderungen zum Stellplatznachweis erfillt wer-
den. Dies betrifft insbesondere die denkmalgeschitzten Villen in der sidlichen
ParkstraBe. Bestandsschutz genieBen lediglich die bis in die 1920er errichteten Woh-
nungen (i. d. R. eine Wohnung pro Gebdude), wo ein Anrechnen von fiktiven Stellplatzen
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maoglich ist (vgl. VGH Minchen (2. Senat), Urteil vom 10.06.2016 - 2 B 16.733). Hin-
zukommende Wohnungen durch Aufteilungen innerhalb der Gebaude sind nach Kemp-
tener Stellplatzsatzung entsprechend nachzuweisen.

Tiefgaragen sind sowohl auf den dafiir gekennzeichneten Flachen als auch innerhalb der
Baugrenzen erlaubt. Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich nimmt die dort
bereits bestehende Tiefgarage auf. Im Ausnahmefall kdnnen diese Grenzen Uberschrit-
ten werden, um ggf. die Anforderungen der Ausnahme von § 9 der Satzung erfillen zu
kénnen. Diese Uberschreitung ist aber nur im begrenzten MaBe mdéglich, um das homo-
gene Orts- und StraBenbild nicht zu beeintrachtigen. So darf die zuldassige Grundfla-
chenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten werden (z. B. festgesetzte GRZ
0,4 fir ein Baufenster x 50% nach Satz 2 ergibt eine maximale Uberbauung von 60%
der WA-Flache eines Grundstlicks mit baulichen Anlagen nach Abs. 4 inklusive dem
Hauptgebaude). Um die durch die Unterbauung der Grundstiicke durch Tiefgaragen zu
erwartenden negativen Eingriffe in einem mdglichst geringen Rahmen zu halten, sind
Uiber den Tiefgaragendecken mit im Mittel 60 cm ausreichend dimensionierte Uberde-
ckungen 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.

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 die vorhandenen Mischwasserkanale in der ParkstraBe.

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 beeintréchtigt 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 fir Abfallwirtschaft Kemp-
ten. Die AbfallgefaBe sind an den Abholtagen an der StraBBe bereitzustellen.

12



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 323
ParkstraBe
Stadtplanungsamt Fassung 18.05.2021

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 kdnnen 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 Grinflachen sollen die Durchgriinung
des Plangebiets sicherstellen. Im stdlichen Bereich des Plangebiets decken die privaten
Grinflachen 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 gegenuber der bisher geltenden Si-
tuation wird durch den neuen Bebauungsplan nicht signifikant weggenommen, da be-
reits im bislang dort gulltigen Bebauungsplan , ParkstraBe-Std" auch kein solches be-
stand. Die festgesetzten privaten Grinflachen dstlich der ParkstraBe dienen neben den
eingangs genannten Grinden auch als Puffer zum stark verlarmten Adenauerring. Der
in Richtung Reichelsberg festgesetzte Streifen als private Griinflache soll einen harmo-
nischen Ubergang in den AuBenbereich ermdglichen und eine weitere Bebauung in zwei-
ter Reihe unterbinden.

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

Das auf den Grundstlicken Flst.-Nrn. 1007/8 und 1007/15 gelegene Gartenhaus befin-
det sich im Bereich der privaten Grinflache und wurde 1999 errichtet. Zum damaligen
Zeitpunkt war flir den Standort im Bebauungsplan , ParkstraBe-Sid" die ,Umgrenzung
von Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern" festgesetzt. Das planerische Ziel des Bebauungsplans flir diese Bereiche
beinhaltete den Schutz der Gehdélzstrukturen, 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 daflir 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
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wurden. Weitere bauliche Anlagen, die innerhalb der privaten Grunflachen jedoch au-
Berhalb von Pflanzbindungsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB liegen, genieBen
dagegen Bestandsschutz.

Die Festsetzung als private Grinflache wird vorgenommen, um zum einen die Wahr-
nehmung der Hangkante als ortsbildpragendes Element weiterhin zu erhalten, als
~Durchgrinung" 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 terrassenartig angelegte Gemusebeete, Gartenhduschen,
Freisitzanlagen etc. sollen somit ausgeschlossen werden. Derart sensible Nutzungen
sind aufgrund der schwierigen Topographie sowie des dort zum Teil sehr dichten und
bereits zuvor schon planungsrechtlich gesicherten Bewuchses in diesen Bereichen nicht
zielfihrend und wirden zu einer Beeintrachtigung der inneren Durchgriinung des Quar-
tiers fuhren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Eine Inanspruchnahme privater Flachen durch Leitungsrechte ist fir die ErschlieBung
bereits bestehender privater Hinterliegergrundstiicke im Einzelfall unumganglich. Die
privaten Belange des Grundstlickseigentums werden in diesen Bereichen den offentli-
chen Belangen der Versorgung des Plangebietes untergeordnet.

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

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern
schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz
in dem Plangebiet erflllt wird.

Das Plangebiet, das als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird, wird im sidlichen
Bereich stark vom Larm des Adenauerrings beeinflusst. GemaB StraBenverkehrszahlung
2015 weist die RingstraBe im fraglichen Bereich einen DTV-Wert von 17.551 Kfz/24 h
mit einem LKW-Anteil von tagsiber p=2,6% und p=0,78% zum Nachtzeitraum auf. Bei
der Beurteilung des Bebauungsplans ,ParkstraBe-Sud" vom 09.11.1990 wurde ein DTV-
Wert von 8.000 Kfz/24h angesetzt. Somit hat sich der Verkehr in den letzten 30 Jahren
mehr als verdoppelt, was einer rechnerischen Steigerung des Verkehrslarms um 3,4
dB(A) entspricht.

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von Bebauungsplanen wird auf der Grund-
lage der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" durchgefiuhrt. Im Beiblatt 1 sind fol-
gende schalltechnischen Orientierungswerte (OW) fur die Beurteilung von StraBen- und
Schienenverkehrslarm in Allgemeinen Wohngebieten aufgefihrt:

tagstber 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)
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Zur Beurteilung, ob aktive SchallschutzmaBnahmen zur Abwehr der Verkehrslarmim-
missionen in Erwagung gezogen werden missen, werden regelmaBig die Grenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) herangezogen. Sie sind fur Allge-
meine Wohngebiete wie folgt festgelegt:

Tag Nacht
Allgemeines Wohngebiet 59 dB(A) 49 dB(A)

In der Bauleitplanung sind darliber hinaus die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu pri-
fen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den
Larmschutz in dem Plangebiet erflllt wird.

GemaB Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums vom 25.07.2014 mit dem AZ:
StMI - 1IB5-4641-002/10 ,Larmschutz in der Bauleitplanung™ werden Mittelungspegel
von

tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A)

als Gesundheitsgefahren (Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG) und Eigentums(Substanz)-verlet-
zungen (Art. 14 Abs. 1 GG) eingestuft. Die Auffassung wird durch verschiedene Urteile
gestitzt (BVerwG v. 16.03.2006 - 4A1075.04, OVG Munster v. 19.03.2009 - 10 D
56/07.DE). Die Anordnung von Fenstern von Aufenthaltsraumen ist an entsprechend
stark verlarmten Fassaden zu vermeiden.
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Die Immissionssituation durch den StraBenverkehr kann der nachfolgenden Tabelle und
anhangenden Rasterdarstellungen entnommen werden:

Immissionsberechnung Beurteilung nach DIN 18005
| Differenz
Flurstiick | Taa (6h-22h) | [Nacht (22h-6h)| | Taa | Nacht
ow Lr. Al OW Lr.A

1007/37 |_/dB /dB| /dB /dB| /dB /dB
Adenauerring 108 1 EG Ost 55 64| 45 56 9 11
Adenauerring 108 1 OG1 Ost 55 66| 45 57 11 12
Adenauerring 108 1 OG2 Ost 55 66| 45 57 11 12
Adenauerring 108 2 EG Sid 55 59| 45 51 4 6
Adenauerring 108 2 55 61/ 45 53 6 8
Adenauerring 108 2 55 62| 45 53 7 8
ParkstraBe 14 1 EG Ost 1007/40 55 69| 45 59 14 14
ParkstraBe 14 1 OG1 Ost 55 70| 45 59 15 14
ParkstraBe 14 2 EG Sid 55 66| 45 57 11 12
ParkstraBe 14 2 0OG1 Sid 55 67| 45 58 12 13
ParkstraBe 15 1 EG Ost 1007/30 55 62| 45 53 7 8
ParkstraBe 15 1 OG1 Ost 55 64| 45 55 9 10
ParkstraBe 15 1 OG2 Ost 55 64| 45 55 9 10
ParkstraBe 15 2 EG Sid 55 55| 45 47 0 2
ParkstraBe 15 2 0OG1 Sud 55 58| 45 49 3 4
ParkstraBe 15 2 0OG2 Sud 55 59| 45 51 4 6
ParkstraBe 16 1 EG Ost 1007/29 55 64| 45 54 9 9
ParkstraBe 16 1 OG1 Ost 55 66| 45 55 11 10
ParkstraBe 16 1 0OG2 Ost 55 66| 45 55 11 10
ParkstraBe 16 1 EG Sid 55 61| 45 51 6 6
ParkstraBe 16 1 OG1 Sud 55 64| 45 53 9 8
ParkstraBe 16 1 0OG2 Sud 55 64| 45 54 9 9
ParkstraBe 17 1 EG Ost 1007/28 55 60| 45 51 5 6
ParkstraBe 17 1 OG1 Ost 55 62| 45 52 7 7
ParkstraBe 17 1 OG2 Ost 55 63| 45 53 8 8
ParkstraBe 17 2 EG Sid 55 55| 45 46 0 1
ParkstraBe 17 2 0OG1 Sud 55 56| 45 47 1 2
ParkstraBe 17 2 0OG2 Sid 55 57| 45 48 2 3
ParkstraBe 18 1 EG S/O 1007/26 55 62| 45 51 7 6
ParkstraBe 18 1 0OG1 S/O 55 63| 45 52 8 7
ParkstraBe 18 1 0G2 S/O 55 63| 45 53 8 8
ParkstraBe 21 a EG Ost 1007/25 55 57| 45 48 2 3
ParkstraBe 21 a OG1 Ost 55 58| 45 48 3 3
ParkstraBe 21 a 0OG2 Ost 55 59| 45 49 4 4
ParkstraBe 21 a EG Sid 55 51| 45 41 -4 -4
ParkstraBe 21 a  0OG1 Sid 55 52| 45 42 -3 -3
ParkstraBe 21 a 0G2 Sid 55 53| 45 43 -2 -2
ParkstraBe 21 b EG Ost 1007/25 55 52| 45 44 -3 -1
ParkstraBe 21 b 0OG1 Ost 55 52| 45 44 -3 -1
ParkstraBe 21 b 0OG2 Ost 55 52| 45 43 -3 -2
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An den Wohngebdauden (angenommen wurden hier die Baugrenzen), die sich auf den
Flursticknummern 1007/25 (sudliches Gebaude), 1007/26, 1007/28, 1007/29
1007/30, 1007/37, 1007/40, befinden, treten durch den Stra3enverkehrslarm des Ade-
nauerrings Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete um bis zu 15 dB(A) tags und 14 dB(A) nachts auf. Die Grenzwerte der 16.
BImSchV werden um bis zu 11 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts Uberschritten.

An der Ostfassade des Gebdaudes ParkstraBe 14 wird dartber hinaus die Grenze erreicht,
ab der gemaB dem oben zitierten Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums vom
25.07.2014 nicht mehr von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden kann.
Aktive LarmschutzmaBnahmen wie beispielsweise eine Larmschutzwand scheiden so-
wohl aus stadtebaulichen Griinden als auch aufgrund der vorhandenen Topographie mit
dem ansteigenden Geldande aus. Da der Charakter der ParkstraBe von den einzeln ste-
henden Wohngebduden bzw. Villen gepragt ist, ware auch eine - immissionsschutz-
rechtlich nachvollziehbare - Festsetzung flir eine Riegelbebauung zur Schaffung larm-
beruhigter Wohnbereiche im Bereich der ParkstraBe 14 bis 18 ebenfalls aus stadtebau-
lichen Gesichtspunkten nicht vorstellbar. Aus diesen Griinden werden zur Vorsorge ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen und zur Schaffung gesunden Wohnraums Wohn-
raumorientierungen fur die in der Planzeichnung bezeichneten Grundstlicke, an dessen
Baugrenzen der Grenzwert der 16. BImSchV uberschritten wird, festgesetzt.

Die Verkehrsbelastung auf der ParkstraBBe selbst liegt gemaB einer Verkehrsdatenerhe-
bung, die 2014 vom Amt flUr Tiefbau- und Verkehr durchgeflihrt wurde, bei ca.
300 Kfz/24h mit einem LKW-Anteil von p=0,5%. Die zusatzlich zu erwartenden Ver-
kehre, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben (Uberwiegend
durch eine erhéhte Anzahl von Wohnungen im Plangebiet) ergeben sich in wesentlichen
Teilen durch Zu- und Abfahrtsverkehre der dortigen Bewohner und sind im Rahmen
eines Allgemeinen Wohngebiets vertretbar. Nach gangiger Rechtsprechung bewirkt eine
planbedingte Zunahme des StraBenverkehrs von bis zu 200 Fahrzeugbewegungen pro
Tag vorbehaltlich besonderer Umstande des Einzelfalls lediglich eine geringfiigige Be-
eintrachtigung des Interesses eines StraBenanliegers, von planbedingtem Mehrverkehr,
insbesondere im Hinblick auf Verkehrslarmimmissionen, verschont zu bleiben (vgl. etwa
VGH Kassel Urt. v. 27.7.2017, AZ: 4C133816 4 C 1338/16; VGH Kassel Urt. v.
13.3.2014 - AZ: 4C214811N 4 C 2148/11.N; VGH Mannheim 14. 5. 1997, NVwZ 2007,
149).
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Raster tags (06:00 — 22:00 Uhr) Raster nachts (22:00 - 06:00 Uhr)
Beurteilung: DIN 18005 Legende Nacht (22h-6h)
Orientierungswerte im WA: Pegel
tagsuber: 55 dB(A) ~ Hilfslinie dB(A)
. ~v  Héhenlinie
nachts: 45 dB(A) . & Immissionspunkt
Verkehrsbelastung Adenauuerring: BE Gebaude
DTV: 17551 Kfz/24 h [ Verkehrsampel
LKW-Anteil von tags p= 2,6% und nachts || —~ Strake /RLS-90

p=0,78%

Durch die zusatzliche Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen, die auch bei einer
Erweiterung bzw. einem Aus-/ Umbau eines Gebadudes erforderlich sind, ist ein Mindest-
maB an Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sichergestellt. Die konkreten
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Larmbelastungen eines Baukorpers hangen von dessen Anordnung und Ausgestaltung
ab. Im Rahmen einer Baugenehmigung sind erforderliche LarmschutzmaBnahmen auch
in den Auflagen mit aufzunehmen.

Ortliche Bauvorschriften

Die zur Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Werbeanlagen
sowie Schutz von Baumen in der Stadt Kempten (Allgau) erganzend aufgefiihrten Vor-
schriften dienen dazu, das Orts- und StraBenbild unter Bericksichtigung der ortlichen
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 Grundstickseigentiimer an einer uneingeschrankten Gestaltung der Fassaden
und Dacher.

Dacher

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 zuldassigen Farbgebung der Dachhaut orientieren sich
ebenfalls am umliegenden Bestand.

Auf Carports und Garagen sind neben geneigten Dachern extensiv begriinte Flachdacher
vorgeschrieben, sie dienen dabei eher 6kologischen Zielen. Extensivbegriinungen sind
naturnah angelegte Begriinungen, die sich weitgehend selbst erhalten und weiterent-
wickeln. Neben Krautern, Grasern und Moosen kommen insbesondere verschiedene Se-
dumarten zum Einsatz. Die Bauhthe einer Extensivbegriinung beginnt bei ca. 8 cm.
Eine extensive Begriinung von Flachdachern ist fur die Grundstlickseigentiimer im Ver-
gleich mit nicht-begriinten Dachern zwar mit geringfiigig héheren Aufwendungen fir
die Konstruktion und die bauliche Ausfiihrung verbunden. Aufgrund der erwarteten po-
sitiven Auswirkungen auf das Mikroklima und die Reduktion des abzuleitenden Nieder-
schlagswassers wird der erhdhte Aufwand jedoch als angemessen eingeschatzt. Gara-
gen und Carports mit bereits vorhandenen geneigten Dachern genieBen Bestands-
schutz.

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 Qualitat des vorhandenen stadtischen Ortsbildes, aus dem
die MaBstabe fir 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 kdnnen insbesondere flr die vom 6ffentlichen Ver-
kehrsraum aus nicht sichtbaren Teile der Gebdude oder des Grundsticks verwendet
werden, wahrend fur die aus dem 6ffentlichen Raum sichtbaren Bereiche besondere
Anforderungen zu stellen sind. Wesentlich ist, dass mit abweichenden Materialien oder
Formen gestaltete Gebdude sich in die umgebende Bebauung einfligen und der Kontrast
nicht zu Verunstaltung oder Abwertung der Umgebung fuhrt.
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Einfriedungen

Die Art der hier zulassigen Einfriedungen orientieren sich am Bestand innerhalb des
Plangebiets. Hierzu finden sich im sddlichen Bereich zum o&ffentlichen 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 MindestmaB an Qualitat
sicherstellen zu kénnen, sind Einfriedungen stets mit dem Stadtplanungsamt abzustim-
men.

Gelandeveranderungen und Stdtzmauern

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

1.4 Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfihrung 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 berlicksichtigt worden:

- Neu zu errichtende Garagen und Carports mussen bei der Wahl der Dach-
form als Flachdach begriint 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 Griunordnung

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

Pflanzbindung

Die im bisher dort gliltigen Bebauungsplan , ParkstraBe-Sid" festgesetzten Ziele fiir den
Erhalt von Geholzstrukturen werden grundsatzlich in die neue Planzeichnung tbernom-
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 zurickgenommen werden, wo faktisch kein erhaltenswerter Be-
stand an Gehdlzen mehr vorhanden ist und einer vorwiegend gartnerischen Nutzung
gewichen sind. Dennoch soll mit dieser Festsetzung dem planerischen Ziel der Sicherung
des markanten, stadtbildpragenden Griinzugs entlang der Hangkante Rechnung getra-
gen werden. Beeintrachtigungen fir die Grundstickseigentiimer entstehen durch die
Festsetzung gegentiber dem bisher glltigen Baurecht nicht. Die festgesetzten Bereiche
mit Bindungen fir Bepflanzungen in Richtung Adenauerring wurden zum einen getroffen
zum Schutz des bestehenden, dichten Bewuchses und der Durchgriinung sowie ande-
rerseits als Sichtschutz (,,psychologischer Puffer") gegenliber der Hauptverkehrsstral3e.
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 Gehdélzes oder Baumes, wo aufgrund sicherheitstechnischen Aspekten
(Ast- bzw. Stammbruch) oder der Eindammung von Schadlingen entsprechende MaB-
nahmen getroffen werden miussen. Flr erforderliche pflegerische MaBnahmen wie Zu-
riickschneiden etc. ist keine Ausnahme notwendig.

Aufgrund der Lage in Nachbarschaft zu Parkanlagen mit altem Baumbestand und der
freien Landschaft in Richtung Reichelsberg ist mit dem Vorkommen von streng ge-
schitzten Arten in den Baumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,ParkstraBe"
zu rechnen. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande zu vermeiden,
sind Fallungen und SchnittmaBnahmen an Baumen im Winterhalbjahr durchzuftihren (s.
Teil I, Kapitel 4.4 Naturschutz).

Baumerhalt

Der Schutz von Baumen wird neben den Pflanzbindungsflachen lediglich in den Berei-
chen, wo die Stadtbildsatzung giltig ist definiert. Daneben sind auch einzelne Baume
planungsrechtlich und naturschutzrechtlich geschitzt. Die auf dem Grundstiick 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 Grinstreifens dar. Auf dem
Grundstick Flst.-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 (zu erhaltender Baum) nicht notwendig.

Oberflachenbeldage
Da fur das Baugebiet in Teilen eine geringfligige Nachverdichtung ermdglicht werden
soll - ohne signifikante Beeintrachtigungen fir die Funktion des Bodens oder fur das
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Mikroklima auszuldsen - ist eine Regelung der Oberflachenbeldage flr Stellplatze, Zu-
und Hofeinfahrten erforderlich. Mit dem Ausschluss von vollversiegelten Materialien wie
Asphalt- oder Betonbeldage sowie Pflasterbeldge mit kleinen Fugenbreiten soll eine zu-
satzliche Vollversiegelung von bislang unverbauten Flachen minimiert werden. Dies gilt
lediglich fur 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 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 3.495 m2
Private Griunfléche ca. 8.880 m2
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