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Sachverhalt:

Anlass und Zielsetzung

In den Juni Gremien 2022 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans ,Stiftsbleiche II" im
Bereich zwischen Memminger StraB3e, Iller, Hartnagel und Thomas-Dachser-StraBe
beschlossen.

Stadtebauliches Ziel ist die Festsetzung eines Gewerbegebiets gemal der Darstellung im
aktuellen Flachennutzungsplan 2009 und damit eine Erweiterung der im Siden
bestehenden Gewerbegebiete. Die sltdlichen Gewerbegebiete wurden mit den seit 2003
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stiftsbleiche™ (Nr. 606) festgesetzt. In Kempten besteht
aktuell ein groBer Bedarf an gewerblichen Fléchen.

Aufgrund der AuBenbereichslage des Planungsgrundstilicks besteht zur Realisierung von
Baurecht gemaB § 1 Abs. 3 BauGB ein Planungserfordernis zur Ordnung der kinftigen
stadtebaulichen Entwicklung.

Der zum Aufstellungsbeschluss beschlossene Geltungsbereich wird gema der
weiterentwickelten Planung leicht angepasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes beinhaltet die folgenden wichtigen
planungsrechtlichen Festsetzungen. Diese wurden in der Planzeichnung zeichnerisch und
im schriftlichen Teil als textliche Festsetzungen beschrieben und dargestellt.

Art & MaB3 der baulichen Nutzung
Die Baugebiete werden gemaB § 8 BauNVO als Gewerbegebiete festgesetzt. Zulassig sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude.

Aktuell ist die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen flir produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe groB8 und das Kemptener Flachenangebot ist hierflir sehr gering.



Um die ohnehin knappen Fldchen fiir diese wichtigen Gewerbearten vorzuhalten, werden
Einzelhandel, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke und auch Bordellbetriebe sowie
die sonst ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Zur Vermeidung von
Wohnraum mit ungesunden Wohnverhéaltnissen werden Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Baugebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ) und
die zulassigen Hohen der Gebdude als Hochstmal festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der maximal zuldssigen Obergrenze nach § 17
Abs. 1 BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte Obergrenze ermdglicht eine groBe
Dichte und bietet damit groBtmaogliche Entwicklungsmaoglichkeiten fir die
Gewerbetreibenden.

Die maximale, relative Gebaudehohe der baulichen Anlagen wird von der Oberkante (OK)
RohfuBboden bis zur OK der Attika bei Flachdachern und von der OK der Wandhdhe bei
geneigten Dachern gemessen. Erforderlich war eine Beschrankung der
Hohenentwicklung, um ein stadtebauliches Einfligen in das Landschaftsbild und das
bereits bestehende Gewerbegebiet Stiftsbleiche im Siden zu ermdglichen und einer
Beeintrachtigung des Mischgebietes im Norden entgegenzuwirken.

Dennoch sollten die festgesetzten Maximalhdhen den zukiinftig dort ansassigen
Unternehmen, auch im Hinblick auf die recht kleinen Gewerbegrundstiicke, langfristig
Spielraum flr mégliche Erweiterungen geben. Daher sind die festgesetzten Héhen auf
einen maximal vertraglichen Wert ausgelegt.

Bauweise und lUberbaubare Flachen

Im Gewerbegebiet ist die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO

festgesetzt, die Baukorper mit einer Gesamtlange von mehr als 50 m zulasst. Hierdurch
wird der Bau groBer Hallen erméglicht.

Durch die festgesetzten Gberbaubaren Fldchen in Form von Baugrenzen, wird dabei aber
immer ein Grenzabstand zum Plangebietsrand bzw. zur 6ffentlichen Verkehrsflache
gefordert. Flr eine mdoglichst flexible Dimensionierung und Positionierung der zukiinftigen
Gebaude wurden zwei, die jeweiligen Grundstiicke Ubergreifenden, Baufenster
festgesetzt. Zwischen den einzelnen Gewerbegrundstliicken werden die Abstandflachen
fur Gebaude ausschlieBlich durch Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung geregelt.

Durch die festgesetzte Bauweise und die grundsticksibergreifenden Baugrenzen wird
eine maximale Flexibilitat, auch im Sinne zusammenschaltbarer Grundstiicke geschaffen.

Nicht Gberbaubare Flachen befinden sich demnach nur an der Stra8e und den
Grundstiicksgrenzen. Diese sind gemaB den griinordnerischen Festsetzungen als
begriinte Pflanzstreifen anzulegen bzw. sie sind entlang der Nord-, Ost- und Westgrenze
des Plangebiets als Grinflachen sowie Richtung Siden teilweise als landwirtschaftliche
Flache festgesetzt. Die Grinflachen bilden Richtung Norden Abstandsgriin zum
Mischgebiet Hartnagel, Richtung Osten den Ubergang zu landwirtschaftlichen Flachen und
der Iller und Richtung Westen Rand-/Trennbegriinung zur Memminger StraBe.
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Verkehrsflachen & verkehrliche ErschlieBung

Die festgesetzten Gewerbegebiete werden Uber die StraBe An der Stiftsbleiche
erschlossen. Hierfir wird die bestehende StraBe um ca. 170 m verlangert. Die geplante
Verldngerung der StraBe mit Geh- und Radweg und Entwasserungsmulde bildet innerhalb
des Plangebiets fiir KFZ eine Sackgasse mit Wendebereich und ist als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der parallel zur neu geplanten StraBe verlaufende Geh- und
Radweg verlauft erst nach Norden und dann nach Westen zur Memminger StraBe. Dort
befindet sich auch eine Bushaltestelle. Der Geh-/Radweg verbindet somit das neue
Gewerbegebiet direkt mit der Memminger Strae und ist fuBlaufig an den o6ffentlichen
Nahverkehr angeschlossen.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache wird zwischen der StraBe und dem Geh-/Radweg
Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(Entwasserungsmulde) festgesetzt. Die Festsetzung der Entwdsserungsmulde zusammen
mit Verkehrsbegleitgrin ermdglicht eine zusatzliche Begriinung des Plangebiets und
einen begrinten Trennstreifen zwischen Fahrbahn und Geh-/Radweg.

Um die Kontinuitat und Funktionalitdt der Entwasserungsmulde durch die Zu-/Ausfahrten
nicht zu beeintrachtigen, verlaufen die Zu-/Ausfahrten gemaB Verkehrsplanung Uber die
Entwasserungsmulde hinweg.

Far die Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbliro R+T Verkehrsplanung vom 15.12.2022
wurde die Verkehrssituation auf Grundlage der aktuellen Kfz-Verkehrsmengen an den
Knotenpunkten ermittelt. Insgesamt sind durch das neue Gewerbegebiet rund 820 Kfz-
Fahrten am Tag zu erwarten. Der Anschlussknotenpunkt (,Thomas-Dachser-StraBe / An
der Stiftsbleiche™) ist in allen Lastfallen (Bestand, Prognose-Nullfall, Prognose-Planfall)
vorfahrtgeregelt und im derzeitigen Ausbauzustand ausreichend leistungsfahig. Die zu
erwartenden Rlckstauldngen sind in allen Lastfallen vertretbar: die vorhandenen
Linksabbiegestreifen sind ausreichend lang und es ist keine Beeintrachtigung
umliegender Knotenpunkte oder Zufahrten zu erwarten.

Der Verlauf der neuen Stra8e und die damit zusammenhangende Aufteilung der
Gewerbegrundstiicke wurde in mehreren Besprechungen mit dem Referat fir Wirtschaft,
Kultur und Verwaltung, dem Baureferat und dem Amt fiir Wirtschaft und
Stadtentwicklung entwickelt und abgestimmt. Im Zuge der Planung wurde der
Mindestflachenbedarf eines Lastzuges bei Kurvenfahrt ermittelt und in der Planung
berlicksichtigt. Die ErschlieBung der Grundstiicke macht einen kurvigen Verlauf der
deswegen relativ breiten Verkehrsflachen erforderlich. Planungsziel war eine Maximierung
der Gewerbeflachen und eine Minimierung der Verkehrsflachen.

Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen

Neben- und Werbeanlagen sowie Stellplétze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig. Die nicht Uberbaubaren Flachen sind einzugriinen. Damit
besteht eine klare Trennung zwischen Uberbaubaren Fldchen und solchen, die eingegrint
werden. Die zu begriinenden Flachen bleiben komplett unbebaut. Entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und den Gebietsrandern wird eine gréBtmdgliche Kontinuitat der
festgesetzten Pflanzstreifen erméglicht. Dem Umweltbericht entsprechend wird
festgesetzt, PKW-Stellplatze mit versickerungsfahigen Oberflachen auszufiihren.
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Griinflachen & Grinordnung & Naturschutzfachlicher Ausgleich

Am nordlichen und 6stlichen Plangebietsrand werden private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Gehdlzglirtel festgesetzt. Die Bepflanzung mit Baumen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung dient als Gebietsabschluss, wertet das Baugebiet dkologisch
auf und fligt das Plangebiet gleichzeitig in den landschaftlichen Kontext des Illerufers und
seiner Umgebung ein.

Am westlichen Plangebietsrand, Richtung Memminger StraBe, werden &ffentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Gehdlzgirtel festgesetzt. Durch die Bepflanzung
mit Baumen, Stauden, Blumen und Grasern wird eine begriinte Trennung zwischen der
Memminger StraBe und dem Plangebiet geschaffen und das Plangebiet 6kologisch
aufgewertet.

Innerhalb der privaten Gewerbegrundstiicke sind die Gebdude so anzuordnen, dass
maoglichst breite Pflanzstreifen an den Gebduden und Grundstlickgrenzen angelegt
werden kénnen. Innerhalb der privaten Grundstiicke ist auBerdem pro vier Stellplatze
jeweils ein Baum zweiter Ordnung zu pflanzen.

Auf 6ffentlichen und privaten Griinflachen, entlang der Nord-, Ost- und Westgrenze
werden zu pflanzende Baume erster Ordnung mit verbindlichem Standort, sowie eine
dichte Bepflanzung mit Strauchern und eine Krauter/Blumenmischung festgesetzt.

Um die groBen Dachflachen 6kologisch aufzuwerten, wird festgesetzt, dass Flachdacher
zu begriinen sind. Fir ausreichende Flexibilitat wird dabei die Dachform jedoch nicht
festgesetzt, so dass auch geneigte Dacher gebaut werden diirfen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaB BauGB §1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des
Umweltschutzes zu bertcksichtigen.

GemadB Umweltbericht ist flir das Vorhaben ein Ausgleichsflachenbedarf in H6he von ca.
27.285 m2, das heiBt ca. 64.319 Okopunkten erforderlich.

Aufgrund der begrenzten Flache des geplanten Gewerbegebiets und der groBen
Nachfrage nach gewerblicher Flache, sowie aufgrund der Eigentumsverhaltnisse der
gemaB FNP zum 6kologischen Ausgleich vorgesehenen Flurstliicke 883 und 918/3, kénnen
vor Ort keine Flachen 6kologisch aufgewertet und so als Ausgleichsflache fir die zu
erwartenden Auswirkungen der Planung herangezogen werden. Der durch den Eingriff
verursachte Kompensationsbedarf wird deswegen anstelle dessen durch die Zuordnung
des stadtischen Okokontos Riederau auf Flurstiick 677/36, Gemarkung Sankt Mang im
selben Umfang kompensiert und von diesem abgebucht.

Das neue Gewerbegebiet befindet sich nahe von Biotopen bzw. nahe am Naturraum der
Iller. Damit die schadlichen Auswirkungen von Lichtverschmutzung auf die Naturrdume
reduziert wird, wird die Beleuchtung durch Bewegungsmelder und Zeitschaltuhren
reduziert.

Von dem bestehenden extensiven Gras- und Krautsaum entlang der stidlichen Grenze
des Geltungsbereichs besteht eine lineare Verbindung zu der naturschutzfachlichen
Ausgleichsflache des Okoflachenkatasters (OFK-Flachen ID 132880). Hier konnten
Zauneidechsen festgestellt werden. Es ist von einem Ganzjahreshabitat auszugehen. Fir
die Zauneidechse sind Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen umzusetzen.
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Entwasserungskonzept / HochwasserschutzmaBnahmen

Laut Bericht der IB FM-Geotechnik sind die untersuchten Talkiese als ,stark durchlassige
Bdden" einzustufen. Die Mdglichkeit einer Versickerung auf dem Plangebiet ist also
grundsatzlich gegeben.

GemaB Entwasserungskonzept des IB A & B GmbH und Co.KG ist zur Entwasserung der
offentlichen Verkehrsflachen zwischen der ErschlieBungsstraBe und dem westlich parallel
gefihrten Geh-/Radweg ist eine begriinte Riickhalte-/Versickerungsmulde
(Rigolenanlage) geplant. Im Notfall entlastet die Rigolenanlage in die nérdlich des
Baugebietes verlaufende Hochwasserentlastungsmulde des Bleicher Baches.

Das auf den jeweiligen Gewerbegebieten/Gewerbegrundstiicken 1 bis 7 anfallende nicht
verschmutzte Niederschlags-/Oberflachenwasser ist dezentral auf diesem Gebieten lber
Ruckhalte-/Versickerungsanlagen zu entwassern.

Die Notentlastung fiir die Gewerbegebiete 5, 6 und 7 kann in die
Entwdsserungsmulde/Rigolenanlage parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgen. Die
Notentlastung der Rickhalte -/ Versickerungsanlagen der Gewerbegebiete 1, 2, 3 und 4
kann in die am nordlichen und 6stlichen Rand verlaufenden Entwasserungsmulden
erfolgen, die Uberschiissiges Wasser in die nordlich des Plangebietes liegende
Hochwasserentlastungsmulde des Bleicher Baches fiihren.

Die Notentlastung des Bebauungsplans ,Stiftsbleiche II" stiitzt sich auf die
Hochwasserentlastungsmulde des Bleicher Baches nérdlich des Plangebiets. Die Mulde
wird aktuell vom Amt fur Tiefbau und Verkehr bzw. A & B GmbH und Co.KG geplant.

Immissionsschutz

Um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte an den umliegenden Immissionsorten
nicht tUberschritten werden, werden flr die Gewerbegebiete 1 bis 7 Emissionskontingente
von tagstber 66 bzw. 71 Lex und nachts 51 bzw. 56 Lek festgesetzt.

GemaB § 1 Abs. 2 Satz 2 BauNVO ist hierbei auf eine korrekte Gliederung der
kontingentierten Baugebiete zu achten. Die Baugebiete sind demnach hinsichtlich ihrer
Kontingente so zu gliedern, dass flir eines der Baugebiete keine
Emissionskontingentierung festgesetzt wird. Das betreffende Baugebiet muss sich dabei
nicht unbedingt im Plangebiet selber befinden, sondern kann auch auf einem anderen
Baugebiet selber Art und dhnlicher GréBe nachgewiesen werden. Beim vorliegenden
Bebauungsplan ,Stiftsbleiche II" wird das emissionsmaBig unbeschrankte Gewerbegebiet
auf Flurstick 677/39, Gemarkung Sankt Mang, Gemeinde Kempten nachgewiesen. Das
Flurstiick ist mit dem Bebauungsplan ,,GE-Riederau 1" Uberplant, welcher hier
groBtenteils ein emissionsmaBig unbeschranktes Gewerbegebiet festsetzt.

Leitungsrechte

Die Fihrung von Versorgungsleitungen wurde im Vorfeld mit den Kemptener
Kommunalunternehmen (KKU) abgestimmt. Die Unterversorgung im ErschlieBungsgebiet
ist privat.

Um die entsprechenden Leitungen vor Schadigungen zu schitzen, werden mehrere
Leitungsrechte mit jeweils beidseitigem Schutzstreifen von insgesamt ca. 138 m Lange
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festgesetzt.

Uber die Gewerbegebiete 5 und 6 verlauft in ca. 5,00 m Tiefe, von Norden nach Siiden,
eine Abwasserleitung der KKU. Mit den KKU und dem Ingenieurbiiro A & B GmbH und
Co.KG wurde vereinbart, dass der Verbleib dieser Abwasserleitung unbedenklich ist.

Demnach ist eine Uberbauung der Leitung durch Hochbauten, Tiefbauten,
Gelandeveranderungen, Baumpflanzungen, usw. aufgrund der groBen Tiefe technisch
vertretbar. Um eine maximale Ausnutzung des ohnehin kleinen Plangebietes zu
ermdéglichen, wird eine Uberbauung zugelassen. Damit es wahrend der BaumaBnahmen
jedoch zu keiner Schadigung der Abwasserleitung kommt, ist jegliche bauliche Tatigkeit
zwingend vorher mit den KKU abzustimmen.

Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich, weswegen sich dort keine Einzeldenkmaler
oder Ensembles befinden. Das Anwesen der ehemaligen Stiftbleiche auf dem Flurstiick
884/2 (Memminger Str. 150) 6stlich der Memminger StraBe ist ein eingetragenes
Baudenkmal im Sinne des Art. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Im Planungsgebiet ist im Zusammenhang mit der Stiftsbleiche mit friihneuzeitlichen
Bodendenkmalern zu rechnen. Falls Bodendenkmaler gefunden werden, dirfen diese in
ihrem Bestand ohne denkmalrechtliche Genehmigung weder verandert noch
beeintrachtigt werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung & Klimafolgenabschétzung

Der Bebauungsplan schafft Baurecht auf einer faktisch landwirtschaftlichen Flache im
AuBenbereich. Daraus folgt, dass die durch Gewerbegebiete Uberplanten und somit teils
zu versiegelnden Flachen zu einer klimatischen Beeintrachtigung fithren.

Mit der Einfihrung des Gesetzes zur Forderung 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 deshalb bei diesem Verfahren beriicksichtigt worden.

Durch festgesetzte Pflanzung von zahlreichen Baumen der Wuchsklasse 1 und 2 sowie
Strauchern, Stauden, Blumen und Krautern wird versucht, diese Beeintrachtigungen zu
minimieren. Im Plangebiet sind Flachdacher zu begriinen, was zu weniger Aufheizung
(und auch besserer Regenrickhaltung und einer gréBeren 6kologischen Wertigkeit) flhrt.
Der Bebauungsplan kann die Nutzung erneuerbarer Energien nicht verbindlich festsetzen,
regt diese aber an. Daher sind die Folgen fiir das Mikroklima als maBig einzustufen.

Beschluss:

Der Stadtrat beschlieBt die Anderung des Geltungsbereichs entsprechend der
Planzeichnung des Bebauungsplanvorentwurfs ,Stiftsbleiche II* vom 19.10.2023.

Der Vorentwurf der Planung wird gemaB Plan des Stadtplanungsamtes vom 19.10.2023

einschlieBlich der textlichen Festsetzungen gebilligt. Die friihzeitige Beteiligung flir den
Vorentwurf wird beschlossen.
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Anlagen:
- Planzeichnung Bebauungsplan ,Stiftsbleiche™ vom 19.10.2023

- Textliche Festsetzungen Bebauungsplan ,Stiftsbleiche™ vom 19.10.2023
- Begriindung Bebauungsplan ,Stiftsbleiche™ vom 19.10.2023

- Prasentation

- Umweltbericht vom 31.07.2023

- Untere Immissionsschutzbehérde Stellungnahme vom 21.09.2023
- Schalltechnisches Gutachten vom 14.09.2018

- Schalltechnische erganzende Berechnungen vom 17.10.2018

- Nutzungs- und ErschlieBungskonzept vom 26.03.2019

- Umwelt- und geotechnischer Bericht vom 08.07.2022

- Entwasserungskonzept vom 31.08.2022

- Kanalplanung vom 04.09.2023

- Planung Hochwasserentlastungsmulde vom 19.06.2023

- Planung Abwasser-Rohrverlegung vom 02.05.2023

- StraBenplanung vom 02.06.2022

- Verkehrsuntersuchung vom 15.12.2022
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