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TOP 3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,SO Hauptsitz Bahnhof-Apotheke,,
im Bereich Immenstadter StraB3e, BahnhofstraBBe, Heussring und
HochvogelstraBe;

Aufstellungsbeschluss

Sachverhalt:

Auf der noch unbebauten Griinflache am Knotenpunkt der Immenstadter StraB3e,
BahnhofstraRe und dem Heussring mdchte ein Vorhabentrager eine Bebauung mit Flachen
fur Produktion, Buros, ein Ladengeschaft, Gastronomie sowie einer KiTa entwickeln.

Anlass und Zielsetzung

Das seit 40 Jahren in Kempten ansassige Traditionsunternehmen teilte der Stadt Kempten
seinen Wunsch mit Schreiben vom 01.09.2025 mit, auf der betreffenden Flache seine neue
Firmenzentrale zu errichten.

Der Neubau soll entlang der BahnhofstraB3e, im Ostlichen Bereich des Geltungsbereichs
positioniert werden. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Immenstadter Stral3e.
Nach Angaben des Vorhabentragers soll der Neubau drei bis fiinf Geschosse aufweisen und
verschiedene Nutzungen enthalten. Fir die Mitarbeiter sind ein KiTa und eine Cafeteria
vorgesehen.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 2376, 2386 und 2387, eine Flache von etwa
3,7 ha. Im Flachennutzungsplan ist das Areal als Griinflache dargestellt.

Planungsrechtliche Situation

Das Baugrundsttick befindet sich im Geltungsbereich der qualifizierten Bebauungsplane
Hermann-von-Barth-StraBBe (Rechtskraft 30.12.2022) und Franzosenbauer-Sid (Rechtskraft
09.11.1979) sowie seiner zwei Anderungen, in welchen der Geltungsbereich als 6ffentliche
Grunflache, festgesetzt ist. Westlich des Grundstiicks befindet sich entlang der




HochvogelstraBe Wohnbebauung in offener Bauweise. Nordlich grenzt eine vier- bis
sechsgeschossige Wohnanlage an. Ostlich und sudlich des Geltungsbereiches befinden sich
groBformatige Einzelhandelsbetriebe (Mdbelhaus und Baumarkt).

Kempten - Baum 2000"

Im Rahmen der Aktion ,Kempten - Baum 2000 wurden zahlreiche Baume von Blirgerinnen
und Burgern gespendet und auf dem betreffenden Grundstick, in der Nahe der Ecke
Immenstadter StraBe/BahnhofstralBe gepflanzt. Diese Baume sollen im Rahmen des
Vorhabens auf die nahe gelegenen Flurstlicke Nr. 2469, 2407/1, 2408/16, 2408/17 und
Flurstlick Nr. 2387 im Bereich neben Nr. 2328/20 umgezogen und der sich dort befindende
FuBweg gesaumt werden. Die Baume, die aufgrund ihres Zustands nicht umgezogen werden
kénnen, sollen gleichwertig und mindestens in gleicher Anzahl ersetzt werden.

Stadtebau

Auf Grund der bisherigen Festsetzung als Griinflache bringt das Vorhaben ein
Planungserfordernis mit sich. Baurecht kann durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans geschaffen werden. Die durch den Vorhabentrdager angedachte Bebauung
zeigt einen viergeschossigen Gebauderiegel entlang der Bahnhofstrale, wobei das vierte
Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet ist. Am nordlichen Drittel des Riegels befindet sich
ein Parkhaus. Die beiden verbleibenden Drittel bilden das Hauptgebaude. An der siidlichen
Halfte des Gebauderiegels schliet Richtung Westen ein klrzerer Anbau als Nebengebaude
an. Zwischen Haupt- und Nebengebaude bilden sich nordlich eine Zu- und Ausfahrt auf die
Immenstadter Stralle mit Anlieferung und siidlich eine Terrasse mit Spielplatz aus. Der
Haupteingang befindet sich an der Bahnhofstral3e.

Versiegelung
Die Flache ist von FuB3- und Radwegverbindungen durchzogen. Der wertvolle Baum- und

Gehdlzbestand ist bei der Planung zu berticksichtigen, Eingriffe sind zu reduzieren und
Ausgleichsmdglichkeiten darzustellen. Ein hohes Mal3 an Versiegelung ist zu vermeiden und
bestmdglich zu organisieren. Im Hinblick auf den Flachenverbrauch des geplanten Neubaus
sind Grundflache und Geschossigkeit des Vorhabens mit den Belangen von Klima-, Natur-
und Artenschutz abzustimmen.

Natur- und Artenschutz

Im nordwestlichen Teil des Grundstticks befindet sich das gemaB § 30 BNatSchG geschitzte
Biotop LRT 6510 (Bewertung C). Im sidlichen Teil des Grundstiicks befindet sich auBerdem
ein potentielles Biotop. Aufgrund des Vorhabens sind Eingriffe in die umfangreichen
Grunstrukturen erforderlich. Erforderliche naturschutz- bzw. artenschutzrechtliche Prifungen
werden im Laufe des Verfahrens durchgefiihrt.

Immissionsschutz
Der substanzielle Verkehrslarm erfordert eine genaue Betrachtung der
immissionsschutzrechtlichen Gegebenheiten.

Klimaschutz, Klimaanpassung & Klimafolgenabschatzung

Im stdlichen Teil wurden zur Jahrtausendwende im Rahmen der Birgerinitiative ,Kempten -
Baum 2000 zahlreiche Baume gepflanzt. Es ist eine walddhnliche Flache mit geschiitztem
Baumbestand gemaB Baumschutzverordnung entstanden. Auch im siidlichen Grundsticksteil
befinden sich zahlreiche Baume und Straucher. Der wertvolle Baum- und Strauchbestand hat
eine wichtige stadtklimatische Bedeutung, insbesondere im Hinblick auf die Folgen des
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Klimawandels. Diese Gegebenheiten missen im Verfahren beriicksichtigt werden.

Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die Immenstadter StraBe. An dieser Seite befindet
sich auch das Parkhaus. Hierdurch wird eine relativ kurze Zufahrt und eine maBvolle
Grundflache fir den ruhenden Verkehr ermdéglicht. Die Zu- und Ausfahrt auf die relativ stark
befahrene Immenstadter StraBe erfordert ggf. eine Uberplanung der 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Denkmalschutz
Innerhalb des Grundstiicks oder in seiner unmittelbaren Nahe sind keinerlei Bau- oder
Bodendenkmaler bekannt.

Verfahrensart

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP) ist die Nachverdichtung und die
Innenentwicklung auf einer bereits durch Bebauungsplane berplanten Flache. Der vBP soll
deshalb in beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt werden.

Ein Bebauungsplan darf nur dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BayBO von insgesamt weniger als 20.000
m? festgesetzt wird. Die im vBP ,SO Hauptsitz Bahnhof-Apotheke” festzusetzende
Grundflache unterschreitet diese Grenze deutlich.

Durch den vBP wird aller bisher vorliegenden Informationen nach, keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegt. Es bestehen weder Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter, noch Anhaltspunkte dafir, dass Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Die oben genannten Voraussetzungen
werden innerhalb des Verfahrens nochmal einer genauen Priifung unterzogen. GemaB der
aktuellen Sachlage soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §
3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach §
3 Abs. 2 durchgefiihrt werden, den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgeflihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 6a Absatz 1 und § 10 Absatz 1 abgesehen. § 4c ist nicht anzuwenden.

Beschluss:

Dem Stadtrat wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,SO Hauptsitz Bahnhof-Apotheke”
im Bereich zwischen der Immenstadter StraBBe, Bahnhofstrale, Heussring und

HochvogelstraBe mit dem im Lageplan des Stadtplanungsamtes vom 16.06.2026
eingetragenen Geltungsbereich wird beschlossen. Stadtebauliches Ziel des Verfahrens ist die
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Schaffung von Baurecht fir eine Firmenzentrale mit unterschiedlichen Nutzungen.

Das Stadtplanungsamt wird mit der Betreuung des Verfahrens beauftragt.

Anlagen:

e Lageplan mit Geltungsbereich
e Prasentation
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