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2.1

2.2

2.3

4.1

Bebauungsplanzeichnung

siehe Plan

Planzeichenerklarung

siehe Plan

Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verfahrensvermerke

siehe Plan

Bebauungsplansatzung

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 10
des Baugesetzbuches den einfachen Bebauungsplan ,Westlich Forum Allgau® im
Gebiet zwischen MozartstraBe, BahnhofstraBe, HaubenschloBstraBe und Alpen-
straBe im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. I S.
1748)

Baunutzungsverordnung

in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den

Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom

11.06.2013 (BGBI.I S. 1551).
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§1

§2

§3

4.2

8§84

Planzeichenverordnung

Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (ge-
andert durch Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509).

Bayerische Bauordnung
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007, zuletzt geandert durch § 1 AndG vom 11.12.2012 (GVBI. S. 633).

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans ,Westlich Forum
Allgau® ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung. Er umfasst den Bereich zwi-
schen MozartstraBe, BahnhofstraBe, HaubenschloBstraBe und AlpenstraBe mit ei-
ner Flache von ca. 2,8 ha.

Bestandteile

Der einfache Bebauungsplan ,Westlich Forum Allgau™ besteht aus der Bebauungs-
planzeichnung mit Planzeichenerklarung, den Verfahrensvermerken sowie der Sat-
zung mit Begriindung und Anlagen vom 16.04.2015.

Inkrafttreten des Bebauungsplans
Der einfache Bebauungsplan ,Westlich Forum Allgau® tritt gemaB § 10 BauGB mit
dem Tag der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die in der Bebauungsplanzeichnung bezeichneten Bauflachen werden als ,,Misch-
gebiet MI" (§ 6 BauNVO) festgesetzt.

GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten gemaB Anlage des Bebauungsplans innerhalb des Geltungsbereiches
nicht zulassig. Ebenfalls unzuldssig sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO auf-
gefihrten Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Vergnligungsstatten nach § 6 Abs.
2 Nr. 8 BauNVO sowie nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen. Ausnahms-
weise kdénnen in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend von gewerblicher Nut-
zung gepragt sind, nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten zugelassen wer-
den.
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§5

§6

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grundflachenzahlen (GRZ)
werden als Héchstgrenze festgesetzt. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,6 darf die
zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 Uberschritten werden.

Bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 kann die zuldssige Grundflache nach § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl GFZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragene Geschossflachenzahl (GFZ) wird
als Hochstgrenze festgesetzt.

Ausnahmsweise kann die zuldssige Geschossflache um die Flachen notwendiger
Stellplatze, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, nach § 21a Abs. 5
BauNVO erhoéht werden. Dabei kann die jeweils festgesetzte GFZ im MI; um bis zu
30% (entspricht einer GFZ von bis zu 2,34), im MIs um bis zu 85% (GFZ 3,24), im
M1, bis zu 55% (GFZ 2,78) und innerhalb des MI, und MIsum bis zu 20% (GFZ
2,16) Uberschritten werden.

Immissionsschutz

Baulicher Schallschutz

Im Gebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich schutzbe-
diirftige Rdume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebdude technische
Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass
mindestens folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbautei-
len eingehalten werden:

Innerhalb eines Abstands von 30 m von den StraBenmittenachsen der Mozartstra-
Be und der BahnhofstraBBe
Bei Wohnnutzungen:
erf. R’y res=45 dB
Bei Buronutzungen und ahnlich schutzbedurftigen Nutzungen:

erf. R’y res>40 dB

in allen Ubrigen Bereichen
Bei Wohnnutzungen:

erf. R'w,res240 dB
Bei BUronutzungen und ahnlich schutzbedurftigen Nutzungen:

erf. R’y res=35 dB

Auf den von den StraBen jeweils abgewandten Gebaudeseiten darf bei geschlosse-
ner Bauweise ohne besonderen Nachweis das SchallddammmaB um 10 dB gemin-
dert werden, wobei jedoch ein SchalldammmaB von 30 dB nicht unterschritten
werden darf. Das gleiche gilt bei einer Innenhofbebauung fir die innenliegenden
Gebdudeseiten.
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§7

Schallschutzgrundrisse

Bei Gebauden oder Gebaudeteilen innerhalb eines Abstands von 30 m von den
StraBenmittenachsen der Mozart- und der BahnhofstraBe missen bei Wohnnut-
zungen mindestens 50 % der Aufenthaltsrédume einer Wohnung Uber ein Fenster
in der straBenabgewandten Fassade verfligen.

Liftungseinrichtungen

Alle Gbrigen Aufenthaltsraume von Wohn- und Nichtwohnnutzungen innerhalb ei-
nes Abstandes von 30 m von den StraBenmittenachsen die nicht tber ein Fenster
in der straBenabgewandten Fassade verfliigen, missen schallddmmende Belif-
tungseinrichtungen erhalten, die gewahrleisten, dass in dem flr den hygienischen
Mindestluftwechsel erforderlichen Zustand die festgesetzten Anforderungen an den
baulichen Schallschutz eingehalten werden.

Die Bellftungseinrichtung darf in den Schlafraumen im bestimmungsgemaBen Be-
triebszustand einen Eigengerauschpegel von 30 dB(A) im Raum (bezogen auf eine
aquivalente Absorptionsflache von A=10m2) nicht Gberschreiten.

Griinordnung

Freiflachen und begriinte Dachfldachen

Bodengleiche Flachen, die nicht der Grundflachenberechnung hinzuzurechnen sind
und nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, sind wasserdurchlassig zu halten und
als Grunflachen anzulegen.

Als Ausgleich bei Neubauten und Erweiterungen von Bestandsgebauden sind 20 %
der jeweiligen Grundstlicksflache als Freifldchen zu gestalten und intensiv zu be-
grinen. Als intensive Begriinung wird die Anlage eines gartendhnlichen Griinbe-
reichs mit Baumen, Strauchern, Stauden, Kletterpflanzen, Nutzpflanzen jeder Art
aber auch kleinen Anteilen an Wegen und Terrassen auf mindestens 60 cm dicken
Bodensubstratschichten festgesetzt.

Sollten nicht mindestens 20% der ebenerdigen Grundstlicksflache intensiv begrint
werden kdnnen, sind alternativ Dachflachen intensiv zu begriinen, bis die erfor-
derliche Begriinungsflache von 20% der Grundstiicksflache erreicht ist. Fir die in-
tensive Begriinung von Dachflachen wird eine Substratdicke von mindestens 25
cm in den begriinten Bereichen festgesetzt.

Zu erhaltende Baume

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Einzelbaume sind zu erhalten und durch
geeignete PflegemaBnahmen in ihrem Bestand zu sichern und zu entwickeln.

In diesem Fall ist ein Baum mit einer MindestpflanzgréBe (5x verpflanzt, StU 30-
35 cm, BaumgrubengréBe B 4,0 mxL 4,0 m x T 1,5 m) an anderer Stelle inner-
halb des Plangebiets neu zu pflanzen.

Baumpflanzungen
Im Bereich der StraBenecke BahnhofstraBe / Allgauer StraBe sind gem. Planzeich-
nung 3 Baume 1. Ordnung aus heimischen Laubgehdlzen zu pflanzen.

MindestpflanzgroBe flr diese 3 ortlich festgesetzten Baumpflanzungen:
Wuchsklasse 1 5x verpflanzt, StU 30-35 cm
min. BaumgrubengréBe B40mxL40mxT1,5m

Zusatzlich ist je 500 m2 Grundstlcksflache in den intensiv zu begrinenden Berei-
chen (Boden oder Dach) ein fiir den Standort geeigneter Laubbaum zu pflanzen.
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4.3

§8

§9

MindestpflanzgroBe flir ebenerdige Pflanzungen auf offenem Boden:
Wuchsklasse 1 3x verpflanzt, StU 18-20 cm
min. BaumgrubengréBe B2,5mxL2,5mxT1,0m

MindestpflanzgréBen fir Pflanzungen auf Dachern oder Tiefgaragendecken:

Auf intensiv begriinten Dachern ist im Bereich von Baumpflanzungen (Mindest-
pflanzgréBe Wuchsklasse 2, Mindesthohe 2,50 m) punktuell eine Hohe der Vegeta-
tionstragschicht von mindestens 100 cm zu gewahrleisten. Ein Wurzelraumvolu-
men von 40 m3 pro Laubbaum wird empfohlen.

Gehdlzpflege / Ersatz ausgefallener Gehdlze
Die festgesetzten Gehdlze sind zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Gehdl-
ze sind entsprechend zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Dachform

Zulassig sind Walmdacher, Mansarddacher, Sattel- und Flachdacher. In der Nahe
historischer Bestandsgebaude sind bevorzugt geneigte Dacher zu erstellen.

Dachmaterialien

Far Sattel-, Mansard- und Walmdacher sind rote bis rotbraune Ziegeldeckungen
aus Ton oder Betonstein zulassig.

Dacher von Garagen bzw. Carports und Nebenanlagen sind bei steil geneigter Aus-
fihrung ab 25° Dachneigung in roten bis rotbraunen Ziegeldeckungen aus Ton
oder Betonstein auszufuhren, Dacher unter 25° Neigungswinkel oder Flachdacher
sind extensiv zu begrinen.

Dachaufbauten, -einschnitte und -terrassen

Dachgauben in Form von Giebel- oder Schleppgauben, Zwerchgiebel und Wieder-
kehre sind in einer maximalen Breite von 1/3 der Dachlange zuldssig. Dabei ist
gestalterisch auf die gleiche Gaubenform pro Dach zu achten. Der Abstand von
Gauben untereinander muss mindestens 1,50 m betragen, zum Ortgang mindes-
tens 2,00 m.

Dacheinschnitte in geneigten Dachern sowie Dachaustritte vor geneigte Dacher
sind nicht zulassig.

Dachterrassen auf Flachdachanbauten von Gebauden mit geneigten Dachern sind
nur bis zu einer H6he von 2,50 m unter der Trauflinie geneigter Dacher zuldssig.

Fassadengestaltungen

Die Fassadengestaltung soll sich hinsichtlich Material und Farbe in die umliegende
Bebauung einfligen. Aufgrund der Ndéhe der Einzeldenkmale gelten auf den direkt
angrenzenden und gegenuberliegenden Grundstlcken - fir Neubauten und Umge-
staltungen - besondere Anforderungen im Hinblick auf die Fassadengestaltung.
Diese sind mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.
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§ 10

4.4

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie mlissen dabei im
Erdgeschossbereich bzw. bis max. zur Unterkante Fenster 1. OG untergebracht
sein. Werbeanlagen und ihre Beleuchtungen diirfen die Sichtverhaltnisse flir die
Verkehrsteilnehmer nicht beeintrachtigen, blenden oder tauschen. Der Einbau von
Lichtunterbrechern ist unzulassig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Altlastenkataster

Im Altlastenkataster unter der Nummer 76300510 sowie im Flachennutzungsplan
sind auf den Grundstlicken FlIst.-Nrn. 2208/16, 2208/18 sowie 2219/3 Altlasten-
verdachtsflachen ausgewiesen.

Die Untere Bodenschutzbehérde vermutet aufgrund eines Olunfalls in der (histori-
schen) Haslacher Strae 16 im Jahr 1962, bei dem Uber mehrere Monate hinweg
mehrere zehntausend Liter Ol ins Erdreich versickert sind, weitere Verdachtsmo-
mente in tieferen Lagen im Bereich entlang der Bahnhofstra3e bis hin zum Bahn-
hofshotel an der MozartstraBe. Aus den Kellerwanden dieses Gebdudes trat kurz
nach dem Unfall und in der Zeit danach immer wieder Ol in Verbindung mit einer
bereits vorhandenen Wasserquelle aus.

Die Untere Bodenschutzbehérde empfiehlt daher, flir die Grundstlicke entlang der
BahnhofstraBe wie bei der Altlastenverdachtsflache an der HirschstraBe / Alpen-
straBe eine historische Erkundung durchzuflhren. Hierbei sollte ein Sachverstan-
diger fir Altlasten vor Ort sein, um eventuell auftretende Altlasten ordnungsge-
maB zu behandeln. AnzuschlieBen ware dann eventuell eine orientierende Unter-
suchung, um bei Tiefbauarbeiten Planungssicherheit Gber vorhandene Altlasten zu
erhalten.

Die am 07.07.2013 vom Wasserwirtschaftsamt Kempten entnommenen Wasser-
proben in der Baugrube im Bereich Bahnhof- /Ecke MozartstraBe wiesen keine we-
sentlichen Kontaminationen von Schadstoffen auf. Mineralische Kohlenwasserstof-
fe und Schwermetalle konnten nicht oder nur in Spuren nachgewiesen werden.
Sollten dennoch bei BaumaBnahmen Altlasten oder altlastenverdachtige Struktu-
ren, wie z. B. organoleptisch auffallige Bodenschichten oder ggf. Bauschutt auftre-
ten, so sind umgehend das Wasserwirtschaftsamt Kempten und das Amt fur Um-
welt- und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau) zu benachrichtigen.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit unter Beachtung der DWA-Regelwerke M
153 und A 138 flachenhaft oder in Mulden zu versickern. Nicht sickerfahiges Nie-
derschlagswasser ist unter Beachtung der stadtischen Entwasserungssatzung bzw.
der DWA-Merkblatter M 153 und A 117 oder bei befestigten Flachen unter 1.000
m?2 entsprechend WHG und TRENOG madglichst Gber eine neu zu errichtende Re-
genwasserkanalisation abzuleiten.

Denkmalschutz

Die Anwesen Allgéduer StraBe 1 und 4 sowie MozartstraBe 3 sind gemaB Denkmal-
liste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege als Einzeldenkmale ausge-
wiesen. Bei BaumaBnahmen an diesen Gebauden sowie bei Bauvorhaben, die sich
in unmittelbarer Nahe davon befinden, ist die Untere Denkmalschutzbehérde zu
beteiligen.
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Das Plangebiet liegt in der Nahe von kartierten Bodendenkmalern, so dass das
Vorhandensein von Bodendenkmalern nicht vollstandig ausgeschlossen werden
kann. Vor diesem Hintergrund sind jegliche Erdarbeiten etwa eine Woche vor Be-
ginn der Stadtarchaologie Kempten anzuzeigen.

Bauschutzbereich

Ein Teil des Geltungsbereichs liegt innerhalb des beschrankten Bauschutzbereichs
flr den Hubschrauberlandeplatz am Klinikum Kempten. Bei Gebaudehéhen von
Uber 735,75 m UNN ist bei Bauvorhaben innerhalb des betreffenden Bereiches die
zustandige Luftfahrtbehérde zu beteiligen.

Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung dargestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bereits
erstellt und werden im Bebauungsplan daher lediglich nachrichtlich Gbernommen.

Wertstoffinsel

Am sidlichen Wendehammer der AlpenstraBBe befindet sich derzeit ein Wert-
stoffcontainerstandort.

Immissionsschutz

Von den Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz kénnen Befreiungen erteilt
werden, wenn durch Einzelgutachten nachgewiesen wird, dass auch im Falle
einer Befreiung von einer Festsetzung die Ziele der Festsetzung durch andere
MaBnahmen erflllt werden, keine immissionsschutzrechtlichen Vorschriften ver-
letzt werden und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se im Sinne von§ 1 Abs. 6 Satz 1 BauGB gewahrleistet sind.

Im gesamten Gebiet muss bereits aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet in der
Nachtzeit mit Gerauschpegeln von bis zu 45 dB(A) gerechnet werden. Es wird
deshalb empfohlen alle Schlafraumnutzungen mit Liftungseinrichtungen auszu-
statten, die eine ausreichende Raumbeliiftung in der Nachtzeit auch bei geschlos-
senen Fenstern gewahrleisten.
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Begriindung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kempten (Allgau) sind die Fla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache sowie als Wohnbau-
flache in einem kleinen nordwestlichen Teilbereich ausgewiesen. -

Die in der Bebauungsplanzeichnung bezeichneten Bauflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs werden auf Grund der bestehenden Nutzungsstruktur hingegen
durchgehend - also auch im nordwestlichen Teil des Plangebietes - als ,,Mischge-
biet MI" (§ 6 BauNVO) festgesetzt.

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ge-
ringflgig ab. Aufgrund der geringfligigen Abweichung ist die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindesgebiets nichts beeintrachtigt. Die Berichtigung
des Flachennutzungsplanes erfolgt, wie es § 13 a BauGB zulasst, nach der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes.

Planungserfordernis, einfacher Bebauungsplan, § 13a BauGB

Aufgrund des bislang glltigen Baurechts sind Vorhaben gemaB § 34 BauGB dann
zulassig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist. Das Plangebiet ist bau-
rechtlich als Mischgebiet zu bewerten.

Stadtebaulicher Regelungs- und Ordnungsbedarf entsteht aus der Tatsache, dass
das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Planung neben der Regelung der Art
und des MaBes der baulichen Nutzung im Wesentlichen auf der nachhaltigen Star-
kung des Zentralen Versorgungsbereiches der Einkaufsinnenstadt sowie auf der
Sicherung und Beibehaltung der gemischt genutzten Struktur liegt.

Detaillierte stadtebauliche Planung - z. B. zur Lage von Gebauden durch Festset-
zung von Baugrenzen - ist hierfur nicht erforderlich, neue Verkehrsflachen zur Er-
schlieBung des Gebiets sind ebenfalls nicht erforderlich. Der Bebauungsplan
~Westlich Forum Allgau® erfullt aufgrund der fehlenden Festsetzungen zu lberbau-
baren Grundstlicksflachen sowie den fehlenden Festsetzungen zu Verkehrsflachen
nicht die Bedingungen eines qualifizierten Bebauungsplans. Ein einfacher Plan
muss dagegen Aussagen Uber Art und MaB der baulichen Nutzung treffen. Um flr
das Plangebiet eine eindeutige Entscheidungsgrundlage beziiglich der zuldssigen
Nutzungen zu schaffen, ist die Aufstellung des vorliegenden “einfachen™ Bebau-
ungsplanes gem. § 30 Abs. 3 BauGB mdglich. Da kein weiterer Regelungsbedarf
besteht - die Bauweise und die Stellung der Gebdaude auf den Grundstlicken kdn-
nen auch weiterhin Uber § 34 BauGB beurteilt werden - soll der planungsrechtliche
Fokus in der Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung liegen. Die Be-
sonderheit des ,einfachen Bebauungsplans"™ im Vergleich zum ,qualifizierten Be-
bauungsplan® liegt im Zusammenwirken der Festsetzungen des Bebauungsplans
mit den planungsrechtlichen Gegebenheiten der 6rtlichen Situation. Der “einfache
Bebauungsplan® trifft nur die unbedingt erforderlichen, weil nicht auf anderem
Weg regelbaren Inhalte. Dies schafft zusammen mit dem § 34 BauGB die nétige
Planungssicherheit und erdffnet gleichzeitig Freiraum fir kinftige Entwicklungen.
Aus folgenden Grinden kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt werden: Es handelt sich bei dem Vorhaben
um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die zuldssige Grundflache liegt bei der
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5.2

5.3

festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw. 0,8 maximal bei ca. 15.190
m2 und damit unter 20.000 m2. Es werden keine weiteren Bebauungsplane in en-
gem sachlichen, zeitlichen oder raumlichen Zusammenhang aufgestellt. Eine Vor-
prifung des Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ist somit nicht notwendig. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird kein UVP-
pflichtiges Vorhaben ermdéglicht und es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.
Somit sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie eine Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §
1la BauGB nicht erforderlich.

Plangebiet

Lage / GroBe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Westlich Forum Allgau™ wird durch Mo-

zartstraBe, BahnhofstraBe, HaubenschloBstraBe und AlpenstraBe begrenzt und hat
eine Flache von ca. 28.000 m2.

Topographische und hydrologische Verhadltnisse

Das Gelande des Geltungsbereichs stellt sich von Siiden nach Norden leicht abfal-
lend innerhalb einer Héhenlage von ca. 688,00 - 698,00 m . NN dar. Uber hydro-
logische und geologische Besonderheiten innerhalb des Plangebiets liegen zum
derzeitigen Zeitpunkt lediglich Vermutungen, jedoch keine konkreten Kenntnisse
vor.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Ziele

Das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Planung liegt neben der Regelung der
Art und des MafBles der baulichen Nutzung im Wesentlichen auf der nachhaltigen
Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches der Einkaufsinnenstadt nach § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB unter Beachtung der vom Stadtrat am 11.07.2013 beschlos-
senen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Kempten nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Die Stadt Kempten legt ihr Augenmerk in den letzten Jahren
verstarkt auf eine Etablierung der oberzentralen Versorgungsfunktionen, eine Si-
cherung der Nahversorgungsfunktionen sowie die Starkung von gewachsenen
Haupt- und Nebenzentren in ihren Versorgungsfunktionen. Um diese Ziele auch
langfristig zu gewahrleisten, sind der Erhalt, der Schutz und die Starkung der Ein-
zelhandelsfunktion innerhalb des definierten Zentralen Versorgungsbereiches bzw.
in den Nahversorgungsbereichen von wesentlicher Bedeutung. Im Fall des vorlie-
genden einfachen Bebauungsplanes soll eine sog. ,AuBensicherung" des Zentralen
Versorgungsbereiches , Einkaufsinnenstadt™ im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Westlich Forum Allgau®™ herbeigefiihrt werden. Eine Sicherung der Abgren-
zung der Einkaufsinnenstadt dient nicht zuletzt auch dem stadtebaulich relevanten
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung nach § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB, in der die Belange der Wirtschaft zu bericksichtigen sind. Die Si-
cherung der zentralen Versorgungsbereiche beinhaltet auch die Nahversorgung
der innerstadtischen Bevdlkerung und sorgt auch im Hinblick auf die demographi-
sche Entwicklung (Uberalterung der Gesellschaft) dafiir, eine zukunftsfahige
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Stadtstruktur zu erhalten und weiter zu entwickeln. Auf Grundlage des § 1 Absatz
6 Nr. 4 BauGB bilden die Festsetzungen im Bebauungsplan ,Westlich Forum All-
gau" zum Einzelhandel einen Beitrag zum Schutz und zur Starkung des gutachter-
lich ermittelten und vom Stadtrat beschlossenen Zentralen Versorgungsbereiches
der Stadt Kempten (,Einkaufsinnenstadt™). GemaB der getroffenen Festsetzungen
sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten angelehnt an der
gutachterlich ermittelten ,Kemptener Liste™ zentrenrelevanter Sortimente (s. An-
lage) ausgeschlossen werden.

Andere wesentliche Ziele liegen in der Sicherung und Starkung der im Bestand be-
reits vorhandenen gemischten Nutzung des Quartiers mit einer aufgrund der His-
torie und Innenstadtndhe teilweise relativ hohen baulichen Dichte. Insbesondere
innenstadtnahes Wohnen soll dauerhaft gesichert und mit Rahmenbedingungen
festgesetzt werden, die trotz hoher Dichte und bestehender Larmquellen gesundes
Wohnen ermdglichen und auch auf Flachen, die bisher nicht dem Wohnen dienen,
eventuell zu neuer Wohnbebauung fiithren. Die Stadt Kempten hat es sich zum Ziel
gesetzt, insbesondere auch in der Innenstadt und den innenstadtnahen Bereichen
das Wohnungsangebot zu erhalten und auszubauen, um eine lebendige Innenstadt
zu férdern und zukunftsfahig zu wachsen. In den letzten Jahren ist insbesondere
im Bereich innerhalb des Rings ein hoher Bevélkerungszuwachs zu verzeichnen,
der auch durch gezielte planerische Entwicklung beférdert wurde (Aufgabe oder
Verlagerung von innenstadtnahen, dort aber nicht gewlnschten Nutzungen nach
auBen (Druckerei Kdsel, JVA, Prinz-Franz-Kaserne, Spinnerei und Weberei, Allgau-
er Brauhaus u.a.). Statistische Untersuchungen belegen dabei, dass insbesondere
in der Innenstadt der gréBte Bevolkerungszuwachs der Stadt zu verzeichnen ist.
(Wachstum von +4,6 % in den letzten Jahren ab 2006)

Zugleich sollen jedoch auch andere Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, beférdert und in den innenstadtnahen Bereichen erhalten bleiben. Auch
diese MaBnahme dient der Zukunftsfahigkeit der Stadt durch das Angebot kurzer
Wege in Folge der Durchmischung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die
gewiinschte gemischte Struktur in ihrem Bestand bereits vorhanden. Diese gilt es
dauerhaft zu sichern und zu verbessern. Um aufgrund der ebenfalls bereits teil-
weise vorhandenen hohen Dichte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu si-
chern und klimatische Auswirkungen hoher Verdichtungen zu reduzieren, werden
im Bebauungsplan immissionsschutzrelevante und griinordnerische Festsetzungen
getroffen.

Zudem sollen bestehende Denkmale in ihrem Bestand gesichert und in ihrer stad-
tebaulichen und raumgestaltenden Auspragung durch evtl. weitere Nachverdich-
tungen nicht beeintrachtigt werden. Begleitende o6rtliche Bauvorschriften dienen
hier den Belangen der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
und dem Erhalt bzw. der positiven Gestaltung des Stadtbildes.

Zweck und Auswirkungen

Um diese Ziele stadtebaulich sichern zu kénnen, sind fir einen bestimmten Teilbe-
reich der Innenstadt —das Plangebiet ,,Westlich Forum Allgau" - insbesondere Fest-
setzungen bezlglich Art und MaB der Nutzung, Stadtgestaltung (6rtliche Bauvor-
schriften) sowie Immissionsschutz und Griinordnung zu treffen.

Zur Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt und zur Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung wird im Plangebiet
zentrenrelevanter Einzelhandel in Anlehnung an die ,Kemptener Liste™ untersagt.
Durch den Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Westlich Forum Allgau®™ entsteht flir die betroffenen Grundstlick-
seigentimer ein Eingriff in den Belang der freien Nutzbarkeit eines Grundstlicks im
Rahmen bau- und planungsrechtlicher Mdglichkeiten nach § 34 BauGB. Dem ge-
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genliber steht die planungshoheitliche Aufgabe der Stadt Kempten (Allgau), zum
Wohle der Allgemeinheit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten. Den Grundstlickseigentimern verbleibt jedoch eine Vielzahl anderer Nut-
zungsmaoglichkeiten, im Fall des Einzelhandels z. B. Verkaufsflachen fiir nicht zen-
trenrelevante Sortimente. Zudem bleiben mit Ausnahme von Vergnligungsstatten
(die jedoch in Grenzen zuldssig sind, s. § 4 der textlichen Festsetzungen), Tank-
stellen und Gartenbaubetrieben alle auch bisher zuldssigen Nutzungen zulassig
und maoglich. Das Plangebiet liegt auBerhalb der Gebietsabgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches. Diese Gebietsabgrenzung wurde sehr sorgfaltig ermittelt
(s. Ausfihrungen dazu ab Seite 14 ff). Eine weitere Ausdehnung der Gebietsab-
grenzung des Zentralen Versorgungsbereiches im Bereich des Plangebiets ware
aus planerischer Sicht unvertraglich, da sonst das Planungsziel der Stadt - die
nachhaltige Starkung des bestehenden Zentralen Versorgungsbereichs - nicht
mehr gehalten werden kann. Ohne die vorgesehenen Restriktionen sind auch an
anderen Stellen der Gebietsabgrenzung willklrliche Ausdehnungen zu beflirchten,
die dann in der Gesamtbetrachtung das Ziel des Schutzes der Innenstadt konter-
karieren wirden.

Der planungsrechtliche Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten angelehnt an die Kemptener Liste flr das Gebiet ,,Westlich Forum
Allgau" erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit dem
im Jahr 2013 fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept (urspriinglich aus dem Jahr
2009) im Sinne von § 1 Abs.6 Nr.11 BauGB mit Bestandserhebung, Analysen und
der planerischen Zielsetzung, den Zentralen Versorgungsbereich vor schadlichen
Auswirkungen zu schitzen.

Durch die Festsetzung teilweise hoher Dichtezahlen wird die Bestandssituation mit
den in der Umgebung vorhandenen Baustrukturen fortgesetzt, flir die Grundstick-
seigentimer kénnen dabei in Teilen Einschréankungen hinsichtlich ihrer Bebau-
ungsmadoglichkeit entstehen. Das Angebot, diese Dichtezahlen mit einem ,Tiefgara-
genbonus® noch weiter zu erhdéhen, soll auch dazu fuhren, dass die notwendigen
hohen Stellplatzzahlen zu Gunsten eines besseren stadtraumlichen Gesamter-
scheinungsbildes sowie einer hdheren Wohnqualitat durch unterirdisch errichtete
Stellplatze nachgewiesen werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermég-
lichen so auch eine zeitgeméaBe und flachensparende Bauweise durch Nachverdich-
tungsangebote in der Innenstadt. Die hohen Dichten werden durch entsprechende
Ausgleichsfestsetzungen und griinordnerische Inhalte stadtvertraglich und wohn-
gerecht umgesetzt.

Die mit dem Bebauungsplan erlassenen &rtlichen Bauvorschriften dienen dem
Zweck, in unmittelbarer Innenstadtrandlage sowie an Hauptverkehrstrassen der
Stadt ein stadtraumlich adaquates geordnetes Erscheinungsbild erreichen zu kén-
nen. Insbesondere auch in der Nahe von Einzeldenkmalen sollen gestalterische
Vorgaben dem Schutz der stadtraumlichen Pragung durch Bestandsgebdude die-
nen. Die Vorgaben schranken die Betroffenen insbesondere im Hinblick auf Wer-
bung und Dachgestaltung in gewissem MaB ein, dem stehen jedoch nach wie vor
groB3e Freiheiten in Bauvolumen und Baukdrpersituierung sowie Fassadengestal-
tung gegentliber.

Nachfolgend werden die einzelnen Festsetzungen im Detail erldautert.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur innerhalb des Geltungsbereichs han-
delt es sich um ein faktisches Mischgebiet mit einer Mischung von Wohnen, Ge-
werbe und Dienstleistungen, demzufolge wird auch planerisch ein Mischgebiet
nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Nutzungen
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hat ergeben, dass sich das Wohnen mehr im Bereich der Alpenstrale konzentriert,
wahrend der gewerbliche Anteil entlang der Mozart- und der BahnhofstraBe ange-
siedelt ist. Dies riihrt iberwiegend daher, dass der unmittelbare Umgebungsbe-
reich der beiden StraBen durch die Verkehrsbelastung sowie durch die bestehende
Diskothek in der BahnhofstraBe hohen Larmeinwirkungen ausgesetzt ist und fir
eine Wohnnutzung lediglich soweit geeignet ist, wenn die Wohnungen zur larmab-
gewandten Seite orientiert sind oder in durch Bebauung geschutzten ,Hinterlie-
ger"- oder Innenhofbereichen entstehen. Die kiinftige Entwicklung fiir das Gebiet
sollte demzufolge so ausgerichtet werden, dass das Wohnen in den westlichen Tei-
len des Geltungsbereichs gestarkt wird und der Schwerpunkt flir die gewerblichen
Nutzungen in die larmintensiven Bereiche der wichtigen innerstadtischen Verkehr-
sachsen Mozart- und BahnhofstraBe zu legen ist. Das Erreichen gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse im gesamten Plangebiet ist aufgrund der bereits getroffe-
nen Festsetzungen im Bebauungsplan letztlich im konkreten Bauantrag rechtlich
zu behandeln, indem gegebenenfalls Auflagen im Hinblick auf LarmschutzmaB-
nahmen in die Baugenehmigung einzufiigen sind.

Der bereits vorhandene Gebietscharakter eines Mischgebietes, eine Mischung von
Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen, wird durch die textlichen Festsetzungen
nicht verandert. Zugleich soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans sowohl das
innenstadtnahe Wohnen als auch nichtstérende gewerbliche Nutzungen gestarkt
und erhalten werden. Es ist Ziel der Stadt Kempten, durch die Nutzung brachfal-
lender Flachen auch die Innen- vor der AuBenentwicklung zu betreiben. Das Ge-
biet zeichnet sich durch innenstadtnahe Lage mit guten Versorgungsmaglichkei-
ten, unmittelbarem Anschluss an OPNV und Bahn sowie N&he zu wichtigen auch
Uberregionalen Bildungseinrichtungen aus. Diese Lagevorteile sind sowohl flr
Wohnungen als auch insbesondere flir Teile der anderen typischen Mischgebiets-
nutzungen wie z. B. Geschafts- und Blirogebaude sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und in be-
grenztem Rahmen Vergnligungsstatten grundsatzlich interessant. Eine Weiterent-
wicklung als Mischgebiet ist daher planerisch vorstellbar und zielfihrend.
Vorliegend sind im Bebauungsplan insgesamt drei Mischgebietsquartiere festge-
setzt, die jeweils durch die im Plangebiet verlaufenden StraBenziige getrennt sind.
Das sudliche Mischgebiet MIs wird durch die Bahnhof-, Alpen- und HirschstraBe,
das in der Mitte gelegene MIl, durch die Alpen-, Allgauer, Bahnhof- und Hirsch-
straBe und das ndrdliche Mischgebiet durch die Alpen-, Mozart-, Bahnhof- und All-
gauer StralBe begrenzt. Dabei wurden insbesondere im nérdlichen Planbereich (MI;
bis MI3) i. S. d. § 16 Abs. 5 BauNVO hinsichtlich der Grundflachenzahl differenzier-
te Festsetzungen getroffen, um so unterschiedlichen stadtebaulichen Anforderun-
gen und Sachverhalten Rechnung tragen zu kénnen.

Im sidlichen Teilbereich des Plangebiets MIs ist derzeit Wohnen und Gewerbe fla-
chenmaBig betrachtet zu Ungunsten des Wohnens verteilt, es handelt sich faktisch
um ein gewerblich gepragtes Mischgebiet. Wohnen ist nur in den 6 Obergeschos-
sen der BahnhofstraBe 47 zu finden, hier sind allerdings derzeit ca. 50 Bewohner
gemeldet. Nordlich an dieses Gebaude angrenzend liegt ein als ,mangelgenutztes
Grundstick® im Baulickenkataster der Stadt Kempten gefiuihrter groBer Bereich,
der durch oberirdisch versiegelte Parkplatzflachen und Baustrukturen der Tele-
kom-Hauptvermittlungsstelle sowie eine Diskothek in der ehemaligen Telekom-
kantine gepragt wird. Diese Baullicke entlang der BahnhofstraBe soll stadtraumlich
durch straBenbegleitende Gebaude verbessert werden. Bei der baulichen Nutzung
dieser ndrdlichen Teilbereiche von Mis kann die gewilinschte Mischung von Wohnen
und Gewerbe unter gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen entstehen, wenn in
der Planung der einzelnen Vorhaben auf die Rahmenbedingungen geachtet wird.
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Durch die Festsetzungen zum Immissionsschutz und bei entsprechender Beach-
tung von larmschutzorientierten Bauweisen kdnnen Wohnungen im gesamten
Plangebiet realisiert werden. Da die Schallpegelbereiche im MIs Uberwiegend von
den Nord- und Ostseiten (BahnhofstraBe, Diskothek) auf die Gebaude einwirken,
kdnnen bei entsprechenden Gebaudehdhen und Grundrissanordnungen ausrei-
chend ruhige Wohnsituierungen zu den attraktiven West- und Sidseiten und zur
Hofseite hin entwickelt werden.

Im mittleren Teilbereich M1, liegen aktuell keine Flachen brach, die gemischte
Nutzung aus Wohnen und Gewerbe hat sich historisch entwickelt, besteht gemani
den Rahmenbedingungen der Umgebung (Gewerbe an der BahnhofstraBe, Woh-
nen von ca. 30 gemeldeten Personen Richtung AlpenstraBBe) und ist auch weiterhin
als gemischte Nutzung vorstellbar und mdglich.

Im ndrdlichen Teilbereich MI; bis MI; zwischen Mozart-, Alpen-, Allgauer und
BahnhofstraBe ist ebenfalls das Ziel, Wohnen insbesondere in den ruhigeren Be-
reichen der Allgauer und AlpenstraBe als auch im Innenbereich der jeweiligen Be-
bauung zu halten und wieder zu starken und zu férdern. Auch hier hat sich die
Uber das gesamte Quartier vorhandene gemischte Nutzung entsprechend der
Rahmenbedingungen entwickelt, Wohnungen bestehen entlang der Alpen und &st-
lichen MozartstraBe.

Aktuell ist aber die wichtige Ostseite des Gebiets nicht bebaut, weswegen die Hin-
terlieger und auch der Innenbereich ungeschitzt zum StraBenlarm von Bahnhof-
und MozartstraBe sind. Die in der Planzeichnung genutzte Aufteilung des Quartiers
in drei Bereiche (MI; - MI3) bezieht sich ausschlieBlich auf die Festsetzung ver-
schiedener zuldssiger Dichtezahlen, ansonsten ist das gesamte Plangebiet hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung als ein Mischgebiet zu betrachten. Einzelne
Gebdude insbesondere innerhalb der sehr kleinflachigen Gebiete MI; und MI; (die
sich ja nach derzeitigem Katasterstand nur auf jeweils ein Grundstlick beziehen)
kénnten daher durchaus auch als reine Gewerbegebdude entstehen, sofern im
ganzen Nordquartier die ungefahr gleiche Verteilung von Wohnen und Gewerbe
noch gegeben ist. Bei entsprechender Beachtung von larmschutzorientierten Bau-
weisen kénnen jedoch auch in MI; und MI; Wohnungen jeweils zum Innenbereich
entstehen. Da die Schallpegelbereiche im MI5; von den Nord- und Ostseiten auf die
Gebaude einwirken, kénnen bei entsprechenden Gebaudehdhen und Grundrissan-
ordnungen ausreichend ruhige Wohnsituierungen zu den attraktiven West- und
Sldseiten und zur Hofseite hin entwickelt werden. Auf MI; wirkt der Larm sogar
Uberwiegend nur von der MozartstraB8e auf die Gebaude ein, weswegen hier zum
Innenbereich nach Siden, aber auch zur Westseite Richtung AlpenstraBBe unter
Auflagen gewohnt werden kann. Im MI, ist Wohnen unter Larmschutzgesichts-
punkten auf jeden Fall auf ca. 50 % der Flache mdglich.

Die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen ist im ganzen MI mdglich. Bei der Ansied-
lung gewerblicher Nutzungen ist in allen Teilbereichen gemaB § 6 BauNVO auf
nichtstorendes Gewerbe zu achten, um das Wohnen nicht durch Gewerbeansied-
lungen weiter zu beeintrachtigen.

Einzelhandel

Die Stadt Kempten hat die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) angesichts der Umbriiche und Entwicklungen in der Innenstadt (Nachbe-
siedlung Zentralhaus, Illerkauf, Leerstand C&A, Implementierung des Masterplans
JIller erleben®, Ausweitung des Sanierungsgebiets Nérdliche Innenstadt) beauf-
tragt, das im Juli 2009 vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept flr die
Stadt Kempten (Allgau) aufgrund der Entwicklungen in den letzten Jahren weiter
fortzuschreiben und zu aktualisieren. Das Ergebnis wurde im Rahmen der Sitzung
des Haupt- und Finanzausschusses am 03.07.2013 begutachtet und in der Stadt-
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ratssitzung vom 11.07.2013 beschlossen. Es ist als Anlage Bestandteil der Be-
grindung des Bebauungsplans.

Das Gutachten stellt sehr genau die Bestandssituation des Einzelhandels in der
Gesamtstadt 2012/13 dar. Der Einzelhandelsstandort Kempten wird sehr genau
betrachtet und analysiert und insbesondere in der Beurteilung der Starken und
Schwachen mit den Zielen der Stadtentwicklung abgeglichen. Die Untersuchung
beschéftigt sich auch ausfiihrlich mit einem Branchen- und Sortimentskonzept,
das in einer sachgerecht ermittelten und im Vergleich zu 2009 auch lberarbeite-
ten Kemptener Liste zentrenrelevanter Sortimente mundet. Die Einschatzung und
Bewertung der Situation des Einzelhandels in der Einkaufsinnenstadt und die
demnach erforderlichen stadtebaulichen MaBnahmen sind ebenfalls ein integraler
Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes.

Die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes dienen deshalb weiterhin als Grundlage
flr eine strategische und stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet. Das Konzept kann demnach als stadtebaulicher Belang gem. §1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB herangezogen werden, um die planerischen Ziele der Stadtent-
wicklung Kemptens umzusetzen. Neben der planerischen Umsetzung des Einzel-
handelskonzeptes ist Ziel der getroffenen Einzelhandelsfestsetzungen die Erhal-
tung und Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches , Einkaufsinnenstadt
nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung, § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB.

Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt®

Der gutachterlich abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt"
nimmt Versorgungsfunktionen fir die Gesamtstadt und das Uberdértliche Einzugs-
gebiet von Kempten wahr. Die ,Einkaufsinnenstadt™ wird im Norden vom Korn-
hausplatz, der Basilika St. Lorenz, der Residenz Uber den Pfeilergraben bis zum
Stadttheater, im Osten entlang der IllerstraBe bis zur BurgstraBe, im Siden von
der sudlichen Bebauung der BackerstraBe und dem St. Mang-Platz, dem Freuden-
berg, der dstlichen Bebauung der Bahnhof- und Kotterner StraBBe begrenzt. Den
sudlichen Abschluss bildet das ECE-Center ,,Forum Allgau®™ mit der ,bigBOX". Nach
Westen bildet die Bahnhofstra3e bis zum August-Fischer-Platz (und damit auBer-
halb des Plangebiets), im ndrdlichen Anschluss die westliche Bebauung der Bahn-
hofstraBe Uber die LinggstraBBe bis zur Zentralen Busumsteigestelle Kempten
(ZUM), Stadtpark und der SalzstraBe die Grenze der Einkaufsinnenstadt.

FUr den Geltungsbereich (bt die stark befahrene BahnhofstraBe westlich des ECE-
Centers ,Forum Allgau® eine trennende Wirkung zum gegeniberliegenden Zentra-
len Versorgungsbereich aus, das Plangebiet wird vom Kundenstrom nicht mehr als
Einkaufslage wahrgenommen.
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Abb. 1 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Kempten (GMA 2013: 77)

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs stutzt sich auf den vorhande-
nen Einzelhandelsbestand, die Berlcksichtigung der ermittelten stadtebaulichen
Missstdande aber auch auf das grundsatzliche stadtentwicklungspolitische Ziel einer
ausgewogenen Innenstadtentwicklung. Im Rahmen der Umnutzung des ehemali-
gen Bahnhofsgelandes (heute ,Forum Allgau®™) fasste der Stadtrat 1997 einen

15



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 268
Stadtplanungsamt Westlich Forum Allgau
Rechtskraft 30.04.2015

grundsatzlichen Beschluss fiir ,MaBnahmen zur Starkung der Attraktivitat und
Zentralitat der Innenstadt". Dieser Beschluss beinhaltete in Teil a) die ,Weiterent-
wicklung der FuBgangerzone und der 3 Platze (Residenz-, Hildegard- und Korn-
hausplatz)" und in Teil b) die ,Investorenauswahl flr das Entwicklungsprojekt Al-
ter Bahnhof / Allgauer Zeitungsverlag".

Mit diesem ,Doppelbeschluss® wurde der Grundstein flir die nachfolgend konse-
quent fortgefliihrte Stadtentwicklungspolitik gelegt, die sich als ,Gegenpol™ zu der
groBen neuen Einzelhandelsentwicklung durch ein neues Einkaufszentrum im Si-
den eine Aufwertung und Attraktivierung der nérdlichen Innenstadt (Ubrigens ein-
schlieBlich der traditionellen Handelsstandorte Residenz-, Hildegard- und Korn-
hausplatz) zum Ziel setzte.

Die Starkung und Entwicklung der nérdlichen Innenstadt sollte ein attraktives Ge-
gengewicht zum Handels- und Parkierungsschwerpunkt der sudlichen Innenstadt
schaffen. Zu den mit &ffentlichen Mitteln im Programm , Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren" geférderten MaBBnahmen zur Verbesserung des 6ffentlichen Raums geho-
ren insbesondere die GerberstraBe und der Hildegardplatz. In den letzten Jahren
wurde der Umbau der GerberstraBe mit dem Ziel der Aufwertung des 6ffentlichen
StraBenraums abgeschlossen, in den QuerstraBen der GerberstraBe (z. B. In der
Brandstatt, am Kreisverkehr Pfeilergraben / KronenstraBBe) laufen die aktiven
MaBnahmen noch weiter und sind noch nicht abgeschlossen. Mit dem Hildegard-
platz wurde im Jahr 2014 im Rahmen einer groBB angelegten und mit den Blrgern
lange diskutierten PlatzgestaltungsmaBnahme ein weiterer Baustein zur stadt-
raumlichen Attraktivierung des Nordbereiches vollendet. Durch die laufenden
MaBnahmen wurde im Bereich GerberstraBe bereits der Leerstand verringert, die
Kundenfrequenz erhéht und das Geschaftsangebot verbessert. Im Bereich Hilde-
gardplatz konnten ebenfalls bereits im Vorgriff auf die im Frihjahr 2014 abge-
schlossenen BaumaBnahmen erste Neuansiedlungen erreicht werden, die insbe-
sondere den 6ffentlichen Raum des zukiinftig umgestalteten Platzes nutzen. Im
Nordbereich wird zudem auch an der Verbesserung des touristischen Angebots
gearbeitet (Neuaufstellung des Museumskonzepts flur Kempten unter Einbeziehung
der umgestalteten Prunkraume in der Residenz). Auch im Bereich BackerstraBe /
St.-Mang-Platz wurde mit 6ffentlichen Geldern saniert und umfassend neu gestal-
tet, zudem mit der Erasmuskapelle ein weiteres touristisch bedeutsames Highlight
geschaffen.

Der Beschluss eines Zentralen Versorgungsbereiches ist daher sowohl aus Sicht
des Einzelhandelsgutachtens als auch aus stadtentwicklungspolitischen Griinden
gerechtfertigt. In allererster Linie ist zur Festlegung der vorhandene Einzelhan-
delsbestand zu nennen, aber auch innenstadttypische oder tourismusrelevante
Strukturen, Dienstleister, Infrastruktureinrichtungen oder einzelhandelsrelevante
stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen kénnen Bedeutung fir die Bestimmung
dieses Raumes haben. Zentrale Einrichtungen von Wirtschaft, Kultur und Verwal-
tung wie die Residenz mit Justiznutzungen, das Kornhaus mit zentralem Haupt-
veranstaltungsort und Hauptbestandteil der Kemptener Museumslandschaft sowie
das Stadttheater sind alle als besonders bedeutende kulturelle Institution fir Ab-
grenzung der Innenstadt und des zentralen Versorgungsbereich heranzuziehen
und liegen in diesem. Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist die Attraktivierung
und Starkung des urbanen Lebens auch und gerade durch eine Starkung der vor-
handenen Einzelhandelsangebote in Kombination mit den touristischen Top-
Sehenswilirdigkeiten Kemptens und dem Ziel der Stadtentwicklung, die Stadt auch
zur Iller hin zu 6ffnen und die Qualitat der Lage am Fluss auch stadtraumlich bes-
ser erlebbar zu machen.
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Versorgung der Bevdélkerung

Insbesondere in den Randlagen kommt zudem der Versorgung der Bevélkerung
eine wesentliche und nicht zu unterschatzende Bedeutung zu: Der Dreiklang Resi-
denzplatz / Hildegardplatz / Stiftsplatz zusammen mit der nérdlichen SalzstraBe
versorgt die nérdliche Innenstadt, die Nahversorger in der Kronenstra3e (Fene-
berg) und am Rathausplatz (Norma) versorgen die Tieflage der Innenstadt sogar
beidseits entlang der Iller. Die angesiedelte Versorgungsstruktur fir die Bevoéle-
rung soll erhalten und weiter entwickelt werden.

Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

Neben den bereits erwahnten stadtentwicklungspolitischen MaBnahmen zur Ent-
wicklung des Zentralen Versorgungsbereiches wird seit 2011 das Projekt ,Iller er-
leben™ zur weiteren Stadtentwicklung betrieben. Ziel ist es insbesondere die Alt-
stadtbereiche enger mit dem Flussraum zu verknipfen. Die Stadt soll kiinftig nicht
mehr nur am Fluss liegen, sondern das Flussufer als Erlebnis- und Griinraum ein-
beziehen, zum Ufer hinleiten, neue / alte Wegeverbindungen interessant, erlebnis-
und angebotsreich gestalten. Erste MaBnahmen zur Umgestaltung der Iller laufen
ebenfalls bereits (Altstadtpark, RKW Kaufbeurer StraBe mit Aufwertung der Auf-
enthaltsqualitdten). Aus diesem Grund ist es stadtebaulich von entscheidender
Bedeutung, die Verbindung von den zentralen Gassen und StraBen der Altstadt
zur Iller aufzuwerten und wieder mit funktionierendem Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebot zu belegen, um die Wegebeziehungen attraktiver, kurzweiliger,
fuBgdngerfreundlicher sowie interessanter zu gestalten. Die BackerstraBe ist einer
der maBgeblichen Verbindungsbereiche zwischen Altstadt und Iller und verknlpft
zentrale Parkhauser (,Altstadt", ,Rathaus™) sowie wichtige Platze (Rathausplatz,
St.-Mang-Platz) und die FuBgangerzone der FischerstraBe Uber die RathausstraBe
und die Sutt mit dem Illerufer. Die Reaktivierung der BackerstraBe als lebendige
StraBe mit interessanten ErdgeschoBangeboten ist daher von hoher Bedeutung flr
das lUbergeordnete Stadtentwicklungsziel ,Iller erleben™:

Dazu kdnnte eine Starkung und Reaktivierung der bestehenden Einzelhandelsnut-
zung beitragen. Insofern ist die dort vorhandene Kleinteiligkeit zwar keine unmit-
telbare Standortvoraussetzung fiir Fachhandelsbetriebe, aber da kleinflachige Ge-
schafte den GroBteil der Fachhandelsbetriebe ausmachen, bieten die vorhandenen
Ladeneinheiten in der BackerstraBe prinzipiell gute Voraussetzungen zur Ansied-
lung solcher Fachhandelsbetriebe. Nach geltendem Bebauungsplan fir das Gebiet
der BackerstraBBe von 2010 sind Einzelhandelsnutzungen dort nach den Vorgaben
des EHK 2009 in den Gebieten MI, - Ml zulassig und auch erwinscht. Der Bebau-
ungsplan lasst dafiir in den Erdgeschossbereichen flachige Veranderungen der
Bausubstanz zu, die dem Ziel der Einzelhandelsentwicklung dienen kdénnen. In
diesem Bereich sieht das Gutachten ,prinzipiell gute Standortvoraussetzungen zur
Etablierung von Fachhandelsbetrieben™ (Gutachten GMA 2013: 81).

Um diese Belebung und damit eine Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches
insgesamt zu erreichen, ist nach gutachterlicher Sicht ein weiteres , Auseinander-
ziehen" der Einzelhandelslage (sie reicht bereits jetzt vom Forum Allgau im Siden
bis zum Kornhausplatz westlich der Basilika St. Lorenz im Norden) zu verhindern,
denn nach gutachterlicher Einschatzung stellt die weiterhin relativ langgezogene
Einkaufslage bereits heute ein stadtebauliches Problem dar. Mit dem Ausschluss
der durch das Zentrenkonzept ermittelten zentrenrelevanten Sortimente in Anleh-
nung an die ,Kemptener Liste" und somit eindeutig bestimmten Einzelhandelsnut-
zungen innerhalb des Plangebiets soll einer weiteren Ausdehnung dieser Einkaufs-
lage entgegengesteuert werden und der vorhandene Zentrale Versorgungsbereich
,Einkaufsinnensatdt" erhalten und fortentwickelt werden.
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Fir den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
im Gebiet des Bebauungsplans spielt daher die Frage nach schadigenden Auswir-
kungen von geplanten Einzelhandelsvorhaben dieser Art eine wesentliche Rolle.
Die rein 6konomische Vertraglichkeit eines Vorhabens ist angesichts der Starke
der Innenstadt allerdings ein ungenltigender Aspekt bei der Bewertung der Frage
nach Zuldssigkeit. Ungeachtet der 6konomischen Vertraglichkeit einzelner Einzel-
handelsbetriebe westlich der BahnhofstraBe im Bebauungsplangebiet wiirde die
Etablierung von Handel an einer Stelle, die bislang weder traditionell noch aktuell
eine Einkaufslage ist bzw. war, unbedingt benétigte Investitionspotenziale flr die
Etablierung von Fachhandelsbetrieben im Altstadtbereich von Kempten binden, so
dass die in der Altstadt wiinschenswerte Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes in
Frage gestellt ware. Es sind somit strukturelle und entwicklungspolitische Griinde,
die hier den Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten er-
forderlich machen.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde auch ein Sortimentskonzept entwi-
ckelt. Es legt Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt und At-
traktivitat Zentraler Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungs-
zentren) grundsatzlich und hier speziell fir die Kemptener Innenstadt verantwort-
lich sind. Die ,Kemptener Liste zentrenrelevanter Sortimente" (s. Anlage des Be-
bauungsplans sowie GMA 2013: 96) wurde im Rahmen einer differenzierten Be-
standsauswertung des Einzelhandels nach Sortimentsgruppen individuell fir
Kempten erstellt und basiert auf dem aktuellen Einzelhandelsbesatz der Einkauf-
sinnenstadt. Dass es sich bei der Sortimentsliste um ein auf die Situation in
Kempten zugeschnittenes Produkt handelt, wird u. a. auch anhand der vorge-
nommenen Anderungen gegeniiber der Liste im Einzelhandelskonzept 2009 deut-
lich: So wurde bei Getranken der Zusatz ,keine Kistenware™ erganzt. Aufgrund der
branchenspezifischen Standortentwicklungen (Tendenz zur Ansiedlung von Zoo-
fachmarkten auBerhalb der Einkaufsinnenstadt) wurde der ,zoologische Bedarf"
aus der Liste gestrichen. Ebenso wurde auf den Zusatz ,Vollsortiment™ bei Elekt-
rogeraten verzichtet. Aus juristischen Griinden wurde die Bezeichnung , Geschenk-
artikel™ aus der Kemptener Liste herausgenommen, da dieser Begriff nicht genau
bestimmt ist und damit einen Spielraum fur Interpretationen eréffnen kénnte.
Erganzt wurden hingegen aufgrund ermittelter Veranderungen in der Einkaufsin-
nenstadt die Warengruppen Campingartikel, Baby-und Kinderartikel sowie
Wohnaccessoires (ohne Mdbel).

Die Sortimente, welche in Kempten maBgeblich zu einem aus stadtebaulicher
Sicht winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen sind in der modifizierten
~Kemptener Liste der zentrenrelevanten Sortimente™ abschlieBend dargestellt. Sie
beinhaltet folgende Warensortimente:

e Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke (keine Kis-
tenware), Reformwaren

e Drogeriewaren, ParfUmeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

e Blumen

e Papier- und Schreibwaren, Bliroartikel

e Zeitschriften, Blicher, Toto / Lotto

e Spielwaren, Bastelartikel

e Oberbekleidung, Wdsche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien

e Baby- und Kinderartikel

e Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

e Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sport- und Campingartikel
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e Unterhaltungselektronik, Elektrogerate, Gerate der Telekommunikation

e Computer, Bliroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

e Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

e Wohnaccessoires, (ohne Mébel), Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zube-
hor

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitaten / Kunst

e Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

e Optische Waren, Horgerate

e Uhren, Schmuck

Die nutzungsbezogenen Festsetzungen zum Einzelhandel beschranken die Rechte
der Eigentimer im Plangebiet hinsichtlich kiinftiger baulicher Nutzungen. Das 6f-
fentliche Interesse und das Interesse der Bevélkerung an einem funktionstiichti-
gen Zentralen Versorgungsbereich zur verbrauchernahen Versorgung tiberwiegen
vorliegend jedoch gegenlber der Interessen der Eigentiimer des Plangebiets, zu-
mal diesen nicht jegliche Nutzungsmaéglichkeit mit Einzelhandel verwehrt bleibt.
Ausgeschlossen ist im Plangebiet lediglich der zentrenrelevante Einzelhandel. Es
verbleibt daher eine ausreichende, auch gewerbliche Nutzungsmdglichkeit des Ei-
gentums, die Gebietstypik des Mischgebiets wird durch den Ausschluss nicht be-
eintrachtigt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Der Geltungsbereich dient neben nichtstérendem Gewerbe und den Dienstleis-
tungseinrichtungen entlang der stark frequentierten Bahnhof- und MozartstraBe
vor allem auch dem Wohnen in den rickwartigen Bereichen. Diese Gemengelage
stellt eine nicht unerhebliche stadtebauliche Qualitat dar, die eines Schutzes vor
nicht zu vereinbarenden Nutzungen bedarf.

FUr das Plangebiet ist ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Grundsatzli-
chen Ausschluss erfahren aufgrund der stadtebaulichen Situation vor Ort diein § 6
Abs. 2 Nrn. 6 und 7 BauNVO angefihrten Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen. Die Nutzungen sind aufgrund der Innenstadtlage mit den baulichen,
verkehrlichen und nutzungsspezifischen Besonderheiten sowie der relativen Klein-
teiligkeit des Gebiets nicht geeignet, innerhalb der Uberplanten Flachen aufge-
nommen zu werden. Durch den Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrie-
ben innerhalb des Geltungsbereiches bleiben die allgemeinen Zweckbestimmun-
gen eines Mischgebiets gewahrt. Sie fihren bei typischer Ausbildung der Betriebe
zu geringer Dichte und kénnen im Erscheinungsbild dem innenstadtnahen Stadt-
bild nicht entsprechen. Der Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen erfordert
zudem nach § 1 Abs. 5 BauNVO die Wahrung des Baugebietstyps sowie das Vor-
liegen besonderer stadtebaulicher Griinde zur Rechtfertigung. Diese Vorausset-
zungen sind vorliegend erfullt.

Die Planung ist danach stadtebaulich erforderlich und auch gerechtfertigt. Sie be-
schrankt sich mit ihren Festsetzungen auf die stadtentwicklungspolitisch notwen-
digen Regelungsinhalte und greift so wenig wie mdglich in bestehende Rechte ein.
Durch den Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben kénnen die positi-
ven Ziele der Planung (Schutz und Starkung eines gemischt genutzten innenstadt-
nahen Quartiers hoher Dichte) erreicht werden.

Die Rechte der Eigentimer im Plangebiet hinsichtlich kinftiger baulicher Nutzun-
gen werden durch den Ausschluss nur gering beeintrachtigt. Die 6ffentlichen Be-
lange des Stadtbilds und des Denkmalschutzes sowie das Interesse der Bevdlke-
rung an einem innenstadtnahen Mischgebiet mit hoher Dichte Uberwiegen vorlie-
gend jedoch gegeniber den Interessen der Eigentimer des Plangebiets, zumal

19



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 268
Stadtplanungsamt Westlich Forum Allgau
Rechtskraft 30.04.2015

diesen vielfaltige und bessere Nutzungsmadglichkeiten aus dem gewerblichen Be-
reich zur Verfiigung stehen (neben den hier angefiihrten Nutzungen sind im Plan-
gebiet lediglich der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie Ver-
gnlgungsstatten teilweise ausgeschlossen).

Vergnlgungsstatten

Die Ausweisung eines Mischgebiets innerhalb des Geltungsbereiches resultiert aus
der vorhandenen Nutzungsstruktur sowie der Baudichte. Durch einen weitgehen-
den Ausschluss von Vergnligungsstatten soll zunachst einer Verschlechterung der
Standortbedingungen flir Wohnen und Dienstleistung, aber auch der Verringerung
der Aufenthaltsqualitat grundsatzlich vorgebeugt werden. Kerngebietstypische
Vergnligungsstatten sind aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet dann kiinftig
generell unzulassig. Jedoch soll auch die Ansiedelung nicht kerngebietstypischer
Vergnligungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einen attraktiven, innenstadtnahen Wohn- und
Gewerbestandort zu schaffen. Dabei sollen sozial stabile Wohnstrukturen erhalten
und weiter geférdert und den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung nachgekommen
werden. Um einem Qualitatsverlust des Gebiets aufgrund der negativen Auswir-
kungen von Vergnugungsstatten, wie Larm und oder Mlll zu verhindern, trifft der
Bebauungsplan die Festsetzung, dass auch nicht kerngebietstypische Vergnii-
gungsstatten nur ausnahmsweise in den Uberwiegend gewerblich gepragten Ge-
bietsteilen zuldssig sind. Eine generell zuldassige Ansiedlung von weiteren Vergn(-
gungsstatten stiinde auch der Starkung des innenstadtnahen Wohnens bzw. der
Ansiedlung neuer Wohnungen entgegen.

Die derzeit in der BahnhofstraBe 35 ansassige Diskothek genieBt im Rahmen der
erteilten baurechtlichen Genehmigung Bestandsschutz und liegt direkt an der
stark befahrenen BahnhofstraBe sowie in dem Teil des Gebiets, der GUberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Aufgrund der bereits bestehenden Dis-
kothek in der BahnhofstraBe sowie um in der Innenstadtlage dennoch ein entspre-
chendes Freizeitangebot flir junge Menschen anbieten zu kénnen und nicht zuletzt
auch auf soziale Bedirfnisse der Bevélkerung einzugehen soll aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht kerngebietstypischen
Vergnligungsstatten in den Uberwiegend gewerblich gepragten Gebietsteilen unter
bestimmten Voraussetzungen ermdéglicht werden. Die Stadt Kempten ist dabei
bemiiht, den Einwohnern entsprechende Freizeitangebote auf eigenem Stadtgebiet
zu ermoglichen, ohne dass es zu Konflikten mit der ansassigen Wohnbevélkerung
kommt. Innerstadtische Abend-Freizeitangebote sind fiir einen Ubergeordneten
Schulstandort wie Kempten sowie fur die Nutzer der Hochschuleinrichtungen be-
deutend und flr die Metropolfunktion der Stadt Kempten flr das Allgau nicht zu
vernachlassigen. Durch ein innerstadtisches Angebot an Freizeiteinrichtungen fir
junge Menschen kann zudem auch abends und nachts die Innenstadt ein belebter
und attraktiver Bereich bleiben, der auch diesbezuglich eine Versorgungsfunktion
erflllt. Der Bereich entlang der stark befahrenen Bahnhofstrae kénnte sich unter
bestimmten Voraussetzungen grundsatzlich als Standort fir nicht kerngebietstypi-
sche Vergnugungsstatten eignen, da einerseits die Entfernung zu aktuell beste-
hender Wohnbebauung unkritisch ist und andererseits der entsprechende Verkehr
ohne Belastung von WohnstraBen abgewickelt werden kann. Innerstadtische An-
gebote dienen zudem der Verringerung von Gefahren aus dem , Discoverkehr", da
die innenstadtnahe Lage von fast allen Stadtteilen aus gut erreichbar ist, es be-
steht ein Taxi-Angebot und auch fuBlaufig sowie mit dem Fahrrad sind die Wege in
viele Stadtbereiche flr junge Menschen zumutbar. Daher ist anzunehmen, dass
der nachtliche automobile ,,Ausgeh-Verkehr", der mit hohen Gefahren fiir junge
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Menschen einhergeht, vermieden werden kann, wenn attraktive Angebote auch
ohne Auto in Innenstadtlage zentral erreichbar sind.

Die Definition der Abgrenzung zwischen einer kerngebietstypischen und nicht-
kerngebietstypischen Vergniigungsstatte stammt aus der Rechtsprechung des
BVerwG. Danach zeichnen sich kerngebietstypische Vergnigungsstatten nach all-
gemeiner Meinung dadurch aus, dass sie als zentrale Dienstleistungsbetriebe auf
dem Unterhaltungssektor einen groBeren Einzugsbereich haben und fiir ein gréBe-
res Publikum erreichbar sein sollen. Flur diese Beurteilung wird in erster Linie die
GroBe des Betriebs maBgeblich sein. Als nicht kerngebietstypisch sind demgegen-
Uber solche Vergniigungsstatten anzusehen, die der Ublichen Freizeitbetdtigung in
einem begrenzten Stadtteil dienen und damit weniger in der Gefahr stehen von
auBen ,Unruhe in das Gebiet zu tragen®.

Bei Spielhallen wird der herkdmmliche in der Rechtsprechung entwickelte ,Schwel-
lenwert" von 100 m2 Nutzflache fir mischgebietsvertragliche Spielhallen ange-
nommen. Andere Kriterien sind dabei jedoch nicht ausgeschlossen.

Nicht kerngebietstypisch sind heutzutage meist nur noch das herkdmmliche
,Tanzcafé" (kleiner Einzugsbereich, geringe GréBe, normale Offnungszeiten, nur
gelegentliche Tanzveranstaltungen). In der Regel kerngebietstypisch sind dagegen
speziell Nachtbars und andere Betriebe mit besonderem Amisierangebot und da-
her in Mischgebieten generell unzulassig.

Die Zulassung einer Ausnahme bindet die Baugenehmigungsbehérde an Ausnah-
metatbestande, d.h. an sachlich gerechtfertigte Griinde, die ein Abweichen von
der Regelvorschrift erfordern. Insoweit sind die Voraussetzungen zu definieren, an
die ein Ausnahmetatbestand zu knipfen ist.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist dann gegeben, wenn sichergestellt ist, dass
Stérungen im Sinne des § 15 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 15 Abs. 3
BauNVO nicht auftreten werden. Die vorgesehene Vergnigungsstatte darf keine
stérende Wirkung flir das Gebiet entfalten und muss unter Wahrung der allgemei-
nen Zweckbestimmung des Gebiets in funktioneller Hinsicht die Struktur und das
Angebot des Gebiets erganzen.

Durch die Regelung kdnnen die grundlegenden stadtebaulichen Ziele des Bebau-
ungsplans in Bezug auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der im Gebiet
zulassigen Nutzungen erreicht werden. Sie sind daher erforderlich und gerechtfer-
tigt.

MaB der baulichen Nutzung

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,8 sowie einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,8 ist im Plangebiet eine bauliche Dichte zuldssig, die die in § 17 Abs.
1 BauNVO festgesetzte Obergrenze fur die GRZ / GFZ im Mischgebiet von 0,6 /
1,2 Ubersteigt.

GemaB dem auf diesen Bebauungsplan anzuwendenden § 17 Abs. 2 BauNVO in
der seit dem 20. September 2013 geltenden Fassung kénnen die Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden ausnahmsweise Uberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch
MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Mit der Neuregelung soll gemaB der Gesetzesbegriindung der Spielraum der Ge-
meinden im Interesse der Innenentwicklung erweitert werden, im Bebauungsplan
von den Obergrenzen flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (§ 17
Absatz 1) abweichen zu kdnnen.

Bestandsanalyse der vorhandenen Dichte des Gebiets

Die urspringliche Bebauung stammt bereits aus der wilhelminischen Zeit (Denk-
male von Ende 19. Jhd., 1904, 1916) und hat sich zwar in Teilbereichen veran-
dert, in seiner Gesamtheit handelt es sich jedoch um ein innenstadtnahes durch-
gehend baulich genutztes Plangebiet. Fir die Erstellung des Bebauungsplans wur-
de der Bestand ebenso wie die Umgebungsbebauung ausfihrlich analysiert.

Die rechnerische Uberpriifung der GRZ fiir das Plangebiet selbst hat ergeben, dass
innerhalb des Geltungsbereichs eine Grundflachenzahl im Mittel von ca. 0,53 nur
fur die (Haupt-)Gebaude vorliegt, eine nennenswerte Zahl von Grundstlicken ist
jedoch aufgrund der zusatzlichen Anlage versiegelter Stellplatze und / oder Gara-
gen annahernd vollflachig versiegelt.

Die Berechnung der vorhandenen Geschossflachenzahlen ergab einen Durch-
schnittswert von ca. 1,8 bezogen auf das Plangebiet. Dieser Wert Uberschreitet die
zulassige Obergrenze im MI nach § 17 Abs. 1 BauNVO (GFZ 1,2) bereits um die
Halfte. In der Spitze wird ein Wert von 2,77 (Allgauer Stral3e 5) erreicht. Das Ein-
zeldenkmal , Alte Post" an der Allgauer StraBe 1 weist als mehrgeschossiges Ge-
schaftsgebaude eine GFZ von 2,2 auf.

Auch beim Anwesen MozartstraBe 5 / AlpenstraBe 24 mit einer GFZ von 2,34 liegt
bereits im Bestand fast eine Verdopplung des maximal zuldssigen Werts flr ein
Mischgebiet vor.

Bestandsgebdude in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebiets im Norden
und Osten weisen GFZ-Zahlen von uber 3,0 bis hin zu 5,0 und ebenfalls hohe
GRZ-Werte bis hin zur vollflachigen Versiegelung auf. Es ist festzustellen, dass
diese hohen Dichtewerte in der Bestandsbebauung aktuell keine stark negativen
Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verursachen, sondern in der
staddtebaulichen Struktur dem innenstadtnahen Quartiersgedanken entsprechen.

Grundsétzliche Uberlegungen zur Neufestsetzung der Dichtezahlen

Bei dem Quartier handelt es sich um ein aktuell bereits hoch versiegeltes und in
Teilen stark verdichtetes Bestandsquartier mit stadtebaulichen Missstanden kleine-
rer Art — hier sind insbesondere die offene Baugrube Ecke MozartstraBe / Bahn-
hofstraBe sowie die groBen ebenerdigen Parkierungsflachen im sitdlichen Gebiets-
bereich (zugehoérig zur Telekom-Hauptvermittlungsstelle) zu benennen. Ziel des
Bebauungsplanverfahrens ist es, eine Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung
zu finden, die einerseits der vorhandenen stadtebaulichen Struktur Rechnung tra-
gen soll und die Weiterentwicklung des Gebietes zu einem attraktiven innerstadti-
schen Wohn- und Arbeitsquartier ermdglicht. Dabei soll insgesamt durch entspre-
chend begleitende griinordnerische Festsetzungen sogar eine Verbesserung fir
den gesamten Gebietscharakter erreicht werden. Wesentliche Einschrankungen
des derzeit moéglichen Baurahmens nach § 34 BauGB fur die Eigentimer innerhalb
des Plangebiets sollen vermieden werden, um daraus resultierende evtl. Wertver-
luste von Grundsticken zu vermeiden. Allerdings werden nicht alle Baugrundsti-
cke mit den derzeit baulich dort vorhandenen hohen Dichten festgesetzt, sondern
mit der im Mittel fir das Gesamtgebiet errechneten Geschossflachenzahl von 1,8.
Hintergrund dieser Festsetzung ist der Gedanke, dass die vorhandenen Gebaude
mit noch daruber liegenden Dichtewerten aktuell Bestandsschutz genieBen. Sollten
jedoch Bestandsgebaude abgebrochen werden, kdnnen sie dieselben Dichtewerte
wie im Bestand vorhanden nur dann wieder erreichen, wenn sie den ausnahms-
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weise festgesetzten Tiefgaragenbonus nutzen und entsprechende AusgleichsmaB-
nahmen filr die gewlinschte Dichte durch intensive Begriinungen von mindestens
20 % der Grundstiicksflache vornehmen. Die Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung fihren zumindest teilweise zu Eingriffen in das bisherige Baurecht.
Dem steht die stadtebauliche Zielsetzung, ein Quartier mit Sicherstellung von ge-
sunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen zu schaffen entgegen. Weiterhin sollen
durch die Festsetzungen Verbesserungen des Erscheinungsbilds ebenso erreicht
werden wie die Ordnung des ruhenden Verkehrs unter der Erde und eine bessere
Durchgriinung im Quartier zu Gunsten von Klimaschutz, Luftverbesserung und
Kihlung sowie méglichen ,,Mini*-Naherholungsoasen auf den einzelnen Grundsti-
cken.

Stadtebaulich und stadtraumlich sind insbesondere die derzeit baulich nicht ge-
nutzten Flachen verbesserungswiirdig. Fir die Ecke MozartstraBe / BahnhofstraBBe
liegt ein genehmigter Bauantrag vor, die Baustelle ruht zurzeit. Die Flachen zwi-
schen BahnhofstraBe und AlpenstraBe slidlich der HirschstraBe wurden zwischen-
zeitlich an einen Investor verdauBert. Diese Flachen sollen aus Sicht der Stadt
Kempten bebaut werden, um einerseits stadtraumlich eine Fassung von Bahnhof-
und MozartstraBe zu erreichen, andererseits aber auch einen Larmschutz fir die
Hinterliegergebaude und damit die Grundvoraussetzung flr eine mégliche Zunah-
me der Wohnnutzung herzustellen.

Nur mit entsprechenden Gebdaudemassen und Baukdrperhdhen kénnen ruhige und
flr eine Wohnnutzung attraktive Hinterliegerbereiche zum Innenbereich hin ge-
schaffen werden. Die Zulassung hdherer Dichten erscheint auch angemessen, um
das stadtebauliche Ziel der gemischten Nutzung ebenso wie den daftir erforderli-
chen, aus hohen Gebduden resultierenden Larmschutz fur die rickwartigen Berei-
che zu ermdglichen.

Die daraus resultierende Nachverdichtung des Geltungsbereichs begriindet sich
aber nicht nur aus diesen Aspekten, sondern auch hinsichtlich des Ziels der In-
nenentwicklung der Stadt. Eine Konzentration der baulichen Entwicklung an
Standorten mit gutem Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr soll stadtebaulich
ebenso gefdordert werden. Die BahnhofstraBe wird von derzeit fuUnf Stadtbuslinien
sowie mehreren Uberlandlinien frequentiert, die im Bereich zwischen Plangebiet
und ECE-Center die dort vorhandenen Haltepunkte anfahren. Von dort ist ein
tiberwiegender Teil des Stadtgebietes direkt mit dem OPNV, zu FuB und mit dem
Fahrrad erreichbar. Der Bahnhof Kempten (Allgau) selbst liegt in unmittelbarer
fuBlaufig erreichbarer Nahe, damit sind hervorragende Standortfaktoren sowohl
fir gewerbliche als auch fur Wohnnutzungen gegeben.

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Geltungsbereichs eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 bis zu 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 vor. So-
wohl Grund- als auch GeschoBflachenzahlen kédnnen unter bestimmten Bedingun-
gen Uberschritten werden. Die zuldssigen Uberschreitungen werden durch den
Umstand relativiert, dass im Plangebiet bereits eine extrem hohe Versiegelung
und Dichte vorliegt. Durch das Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplans, dass
bei einer baulichen Nutzung aller Grundstlcke sogar eine Entsiegelung sowie ein
groBerer Grinanteil im Gesamtgebiet als bisher vorhanden entsteht (20% der
Grundflachen sind ebenerdig oder auf Dachern in intensiv begrinter Form herzu-
stellen), verbessern sich die Umweltrahmenbedingungen sogar in Teilbereichen

Grundflachenzahlen und zuldssige Bodenausnutzung

Auf dem Uberwiegenden Teil der Grundstiicke gilt die maximal zuldssige Ober-
grenze des MI nach BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,6. Uberschreitun-
gen der GRZ von 0,6 sind mit Stellplatzen und Garagen bis zu einem Wert von 0,8
zulassig. Die moglichen Ausnutzungswerte der Grundstiicke entsprechen damit
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den Vorgaben der BauNVO und sind somit als allgemein mischgebietsvertraglich
zu betrachten.

Auf zwei Grundstlicken an den Ecksituationen der MozartstraBe (MI; und MI5) wird
eine maximal zulassige GRZ von 0,8 festgesetzt und die Kappungsgrenze nach §
19 Abs. 4 BauNVO auf bis zu 0,9 erhoéht. Diese beiden Grundstiicksbereiche sind
zum Zweck der Zulassung einer héheren Dichte mit einer Kordellinie von den an-
deren Mischgebietsbereichen abgetrennt. Hier ist die Erhéhung der GRZ stadte-
baulich begriindet, um die gewiinschten stadtraumlich geschlossenen Ecken fir
die Kreuzungsbereiche MozartstraBBe / AlpenstraBe sowie MozartstraBe / Bahnhof-
straBe / Allgauer StraB8e zu gewahrleisten. Die vorhandenen Grundstlickszuschnit-
te (s. u.: im Westen ein , Tortengrundstiick™ zwischen Mozart- und AlpenstraBe, im
Osten ein auf drei Seiten von StraBen gefasstes Grundstlick zwischen Allgauer,
Bahnhof- und MozartstraBBe) bilden stadtraumlich Ausnahmesituationen, die die
weitere Bodenversiegelung zur sinnvollen Nutzung der Grundstlicke erfordern.
Weitere Uberschreitungen der zuldssigen GRZ von 0,8 mit Stellpldtzen und Gara-
gen auf einen Wert von bis zu 0,9 sind zudem ausnahmsweise zuldssig. Die zu-
satzliche Uberschreitung der Kappungsgrenze nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis
auf eine GRZ von 0,9 soll auch dem Erfordernis einer dichten Innenstadtentwick-
lung zur Schaffung von Gewerbe und attraktiven Wohnnutzungsmdglichkeiten im
innerstadtischen Bereich in Hinterliegergebauden sowie der Férderung der Nut-
zung der vorhandenen sehr guten Verkehrsanbindung dienen.

Fir das an der Alpen-/ Ecke MozartstraBe gelegene MI; ist die hohe zuldssige
Grundstiicksversiegelung tiberwiegend durch den Grundstiickszuschnitt bestimmt
und daher stadtebaulich begriindet. Es handelt sich hier um das klassische ,Tor-
tenstlickgrundstiick™, das aktuell an der Spitze sowie beiden StraBenseiten mehr-
geschossig bebaut und zudem durch Hof und Garagen im Innenhof vollflachig ver-
siegelt ist. Das stddtebauliche Erscheinungsbild der Ecke pragt hier den ganzen
StraBenzug insbesondere der MozartstraBe durch seine charakteristisch runde
Ausbildung und die geschlossene Baustruktur der Blockrandbebauung. Die dichte
Ausbildung der Ecke ist von geschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung, da sie
hier den Trend einer Zeit (Grinderzeit um 1900) aufzeigt, der auf die unmittelbare
Nahe und Hochwertigkeit des damaligen Bahnhofsquartiers hinweist. Das histo-
risch bestehende Baurecht flr die Eigentiimer soll bei einem Wegfall des Gebau-
des deswegen auch nicht eingeschrankt werden, weiterhin die Ecke und beide
StraBenansichten auch in der erforderlichen Geschossigkeit betonen und auch die
Unterbringung zumindest eines Teils des ruhenden Verkehrs gewahrleisten. Zu-
dem ist nicht ersichtlich, dass im Hinblick auf die vorhandene bauliche Dichte
durch die Erhdhung der Grund- und Geschossflachenzahl stadtebauliche Missstan-
de im Sinne von § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB entstehen, da es sich hier nur um ein
Grundstick im Gesamtgebiet handelt. Direkt gegeniiber liegt zudem der alte
groBkronige Baumbestand der Schnetzer-Villa mit Park, der einen gewissen Aus-
gleich zur vorhandenen und auch bei Neubebauung wieder erforderlichen Versie-
gelung des Bodens bieten kann.

Auch flr die dstliche Ecke des Gebiets an der BahnhofstraBe zwischen Mozart- und
Allgduer StraBe wird diese Grundfldchenzahl von 0,8 mit Uberschreitungsmdglich-
keit fur Stellplatze und Garagen und Zufahrten auf bis zu 0,9 festgesetzt, um an
diesem Eckgrundsttlick eine stadtebaulich gewollte und noch wesentlich wichtigere
Verdichtung planungsrechtlich sichern zu kénnen. Das vor Abbruch dort vorhan-
dene Bestandsgebaude begleitete Mozart- und BahnhofstraBBe, schuf entlang der
StraBen eine markante und stadtbildférderliche StraBenrandausbildung und bildete
einen wurdigen Abschluss der stdlichen KénigsstraBe. Auch hier wies das alte Be-
standsgebaude auf den friher direkt gegenlberliegenden Bahnhof hin: durch die
wuchtige Ausbildung der Ecke, die raumlich einen Endpunkt fir die KénigsstraBe
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ausbildete, wurde fir den von Norden auf der KénigsstraBe kommenden Betrach-
ter des StraBenbilds klar der End- und Zielpunkt seiner Reise (namlich der Bahn-
hofsvorplatz) markiert. Das ehemalige Bestandsgebaude hatte jedoch auf der
Grundsticksslidseite einen offenen Hof, der mit groBen Kastanienbdaumen bestan-
den war. Durch diese bauliche Liicke drang der Verkehrslarm ungehindert in die
Innenbereiche des Quartiers. Stadtraumlich wurde die Licke durch die alten groB3-
kronigen Baume geschlossen und trat nicht allzu negativ in Erscheinung. Mit dem
Verkauf des Grundstlicks und Abbruch des Bestands wurde die Mdglichkeit ge-
schaffen, die Licke etwas weiter zu schlieBen, indem eine dreiseitige Bebauung
geplant werden konnte, die sogar eine Verbesserung der Larmsituation auf dem
Grundstiick selbst erreichen kdnnte.

Ein entsprechender Bauantrag flr ein Geschaftshaus wurde 2010 genehmigt. Die
Baugenehmigung sah ein mehrgeschossiges Geschéaftsgebaude mit einer ebenfalls
mehrgeschossigen Tiefgarage vor; das geplante Gebaude fasste den StraBenraum
der Mozart- und BahnhofstraBe, bildete den gewiinschten dominanten Schluss-
punkt der aus der Innenstadt auf die Gebaudeecke zuflihrende KénigsstraBe und
hielt zu den benachbarten Einzeldenkmalen ausreichenden Abstand, der zudem
durch die geforderte Pflanzung dreier groBkroniger Einzelbaume unmittelbar ent-
lang der Allgauer StraBe auch stadtraumlich die gebotene Distanz wahrte. Die
Grundstlcksversiegelung war entsprechend der stadtebaulichen Vorgaben (Schutz
der Hinterliegerbebauung und eines entstehenden geschiitzten Innenbereichs vor
Larm, stadtraumpragendes Erscheinungsbild) auch in diesem Bauantrag hoch, da
das Gebaude mit Tiefgarage darunter und erforderlicher Tiefgaragenzufahrt fast
die gesamte Grundstlicksflache in Anspruch nahm. Daflir konnte der notwendige
Larmschutz fir den Hinterliegerbereich erreicht und der neu anfallende Verkehr
stadtebaulich gut geordnet werden. Auch dieser Bauantrag soll durch die nunmehr
mit dem Bebauungsplan zuldssigen Ausnutzungszahlen weiterhin planungsrecht-
lich moglich sein.

Mit den hohen zuldssigen GRZ-Festsetzungen sollen daher StraBen- und Platzbil-
der von historischer und baukultureller Bedeutung, gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse durch baulich entstehenden Larmschutz und bestehendes Baurecht
gesichert werden. Durch begleitende griinordnerische Festsetzungen (s. unter
Griinordnung) wird die Uberschreitung der grundsétzlich nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zuldssigen GRZ sichergestellt, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.

Die Planung berlcksichtigt daher in den Festsetzungen zur GRZ-Zahl sowohl den
Bestandsschutz der Eigentiimer und deren wirtschaftliche Interessen als auch die
Erfordernisse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichti-
gung der 6ffentlichen Belange. Sie ist daher fur die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gebiets sowohl begriindet als auch gerechtfertigt.

GeschoBflachenzahlen und ,Tiefgaragenbonus™

Uberschreitungen der im MI nach § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze
der GFZ von 1,2 sind im ganzen Plangebiet bis zu einer Héhe von 1,8 festgesetzt.
Die von den Vorgaben des § 17 BauNVO abweichende GFZ ist aufgrund der Innen-
stadtlage sowie der vorhandenen rechnerisch ermittelten Dichte des Bestandes
und der naheren Umgebung insbesondere nach Norden und nach Osten begrindet
und dient vor allem den stadtebaulichen Zielvorstellungen fur das Gebiet sowie die
Gesamtstadt. Insbesondere in den innenstadtnahen Lagen sollen Flachen zur De-
ckung von Wohnbedtrfnissen der Bevolkerung als auch Flachen fir die Wirtschaft
und den Erhalt, die Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen entstehen.
Innenstadtnahe Lagen eignen sich hierfiir besonders, da sie durch Nutzung vor-
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handener Infrastrukturen und Vermeidung neuer Baufldachen in bisher unbeein-
trachtigten Randlagen den Zielen der Stadtentwicklung besonders entsprechen.
Aus diesen Grinden ist es daher stadtebaulich wiinschenswert und erforderlich,
die vorhandenen und noch nicht voll genutzten innerstadtischen Lagen fir diese
Zwecke weiter zu entwickeln und auch bestmdglich auszunutzen.

Aufgrund der larmintensiven Verkehrssituation der Bahnhof- und der MozartstraBBe
wird es zur Nutzung der Flachen als begriindet eingeschatzt, eine Gber das MalB
des § 17 Abs. 1 BauNVO verdichtete Bebauung zu ermdglichen, um eine abschir-
mende Wirkung fir dahinterliegende Nutzungen (insbesondere auch das ge-
wilnschte innerstadtische Wohnen) erreichen zu kdénnen.

Die generell zulassige Dichte von 1,8 orientiert sich auch an der stadtebaulichen
Bedeutung des Einzeldenkmals Allgauer StraBBe 1, welches mit seiner mittigen La-
ge im Gesamtgebiet und einer rechnerisch ermittelten GFZ von 2,2 die Bahnhof-
straBBe hier entscheidend pragt. Gebaude in vergleichbarer Dichte, also mit einem
ahnlichen Bauvolumen und ahnlichen Gebaudehéhen, sollen und kénnen den
StraBenraum der wichtigen BahnhofstraBe begleitend fassen und pragen und zu
einer stadtebaulich gewlinschten StraBenrandfassung fihren.

Das stadtebaulich vorrangige Ziel ist daher eine gute und dichte Ausnutzung der
Grundstlcke unter Berlcksichtigung der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und unter Berlicksichtigung der Eigentimerinteressen an einer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit ihrer Grundsticke.

Ausnahmsweise kann im Plangebiet auf Grundlage des § 21a Abs. 5 BauNVO die
zulassige GeschoBflache um die Flachen notwendiger, unterirdisch gelegener Ga-
ragen erhdht werden. In den einzelnen Teilbereichen des Mischgebiets wird die
Festsetzung der absolut zuldssigen GeschofB3flachenzahl anhand des rechnerisch
ermittelten Bestands zugrunde gelegt. Uberschldgige Berechnungen fiir die einzel-
nen (Bau-)Grundstiicke im Plangebiet belegen, dass sich ein Bauvorhaben bei vol-
ler Ausnutzung des im Bebauungsplan festgesetzten Rahmens auch i. S. v. § 34
BauGB in die umliegende Umgebung einfligen kann. Fir jedes MI wurde dabei in-
dividuell in Abwagung mit der dort vorhandenen Baudichte und den Interessen der
jeweiligen Eigentimer ein Hochstwert vorgegeben, mit dem die festgesetzte Ge-
schossflachenzahl im Ausnahmefall Gberschritten werden kann. Mit den Festset-
zungen eroffnet sich flr den potenziellen Bauherrn ein Spielraum, die Baudichte
im Zusammenhang der grinordnernischen Festsetzungen (die gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sichern und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermeiden sollen) zu erhdéhen. Dieser Spielraum wird mit der Festsetzung der pro-
zentualen Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachen-
zahl definiert. Eine theoretische Annahme ware dann, dass ein Bauvorhaben so
viel bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatzflache nachweisen muss, die man
- zumindest theoretisch betrachtet — auf Grundlage des § 21a Abs. 5 BauGB in
zusatzlicher Geschossflache generieren kdnnte. Dadurch kdnnte sich aber eine so
hohe Baudichte ergeben, dass ein Einfligen in das stadtebauliche Umfeld nicht
mehr gegeben ware. Durch die im Bebauungsplan getroffene prozentuale Be-
schrankung kann dem soweit entgegengewirkt werden. Die andere Annahme be-
zieht sich auf die Frage, ob der festgesetzte prozentuale Wert durch unterirdisch
anzulegende, bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze tGberhaupt erreicht
werden kdnne. Hierzu belegen die Berechnungen auch, dass die Zahl erforderli-
cher Stellplatze fur ein Vorhaben eine Ausnutzung der ausnahmsweise zuldssigen
GFZ ermdéglichen kann. Durch die Festsetzung als Ausnahme hat dabei die Kom-
mune mit ihrer Genehmigungsbehdrde immer noch eine Eingriffsmdglichkeit, um
jedes Vorhaben im Einzelfall und im Detail zu prifen und zu bewerten und gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten sowie nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu vermeiden.

26



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 268
Stadtplanungsamt Westlich Forum Allgau
Rechtskraft 30.04.2015

Durch die Gewahrung der Anrechnung unterirdisch erstellter GeschofBflachen flr
Garagen auf die zuldssigen GFZ-Zahlen in den Obergeschossen soll fir die betref-
fenden Eigentiimer ein Anreiz geschaffen werden, Stellplétze unter der Gelédnde-
oberflache anzulegen, um so einerseits eine bessere Ausnutzung der Grundsticke
durch zusatzliche Geschossflachen im Gebdude zu erreichen. Die unterirdische An-
ordnung baurechtlich notwendiger Stellplatze ist flir den Stadtraum zudem stadte-
baulich erforderlich, um die oberirdischen Flachen nicht durch Raum flr ruhenden
Verkehr zu pragen, sondern durch die Stadt belebende Nutzungen (Wohnen,
Dienstleistungen und Gewerbe). Die Festsetzung dient zudem der Minimierung der
Larmbelastung im Gebiet, die von oberirdischen Stellplatzflachen verstarkt aus-
geht. Weiteres vorrangiges Ziel des ,Tiefgaragenbonus" ist die Bebauung auf dem
Grundstick zu verdichten, um sparsam mit Grund und Boden umzugehen und die
infrastrukturell vorhandenen Vorteile einer innenstadtnahen Lage flir moéglichst
viele Nutzer verfligbar zu machen. Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen
Umgebung sind dabei jedoch Obergrenzen festgelegt, um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicherzustellen. So wurden ausgehend von der bestehenden Si-
tuation in den jeweiligen Mischgebietsbereichen unterschiedliche Ausnahmen hin-
sichtlich der Anwendung des § 21a Abs. 5 BauNVO getroffen. Die Mischgebietsbe-
reiche werden durch die Unterteilung in MI; bis MIs genauer bezeichnet und durch
die vorhandenen StraBen in ein ndrdliches, ein mittleres und ein sidliches Quartier
unterteilt.

Im nérdlichen Bereich liegen zudem durch Kordellinien voneinander abgeteilt drei
verschiedene Mischgebietsbereiche MI; bis MI5, flir die unterschiedliche GFZ-
Ausnutzungszahlen unter Ausnutzung des ,Tiefgaragenbonus, gelten. Im Misch-
gebiet MI; wurde eine Uberschreitung der GFZ auf 85% des festgesetzten Wertes
begrenzt, um der stadtebaulich dort gewlinschten Verdichtung Rechnung tragen
zu kénnen (s. hierzu auch ausfuhrliche Ausfihrungen zur GRZ oben). Hier soll eine
stadtebaulich wichtige, hoch auszubildende Ecksituation dazu dienen, flir das sid-
liche Ende der KdnigstraBe einen stadtraumlichen ,Schlusspunkt’ zu schaffen sowie
im Innenbereich Mdglichkeiten flr ruhiges Wohnen und Arbeiten zu erzielen. Aus
diesem Grund soll in Abhangigkeit von anderen Vorgaben an dieser Stelle eine im
Verhaltnis zur umliegenden Bebauung gréBere Gebaudehéhe im Eckbereich Bahn-
hof-/MozartstraBe ermoglicht werden. Durch die massiven BaumaBnahmen im Un-
tergrund, die fur die Herstellung der Tiefgaragengeschosse erforderlich sind, ent-
steht jedoch eine Gefahrdung fir die benachbarten Denkmale durch Bodenbewe-
gungen. Der Schutz der Denkmale und die gewlinschten stadtebaulichen Vorteile
sind in diesem Teilbereich gegeneinander abzuwéagen, was in diesem Fall zur Zu-
lassung der hohen Dichte fuhrt. Im Ausgleich fir die hohe zuldssige Dichte werden
grinordnerische MaBnahmen und insbesondere nach Siden ein ausreichender Ab-
stand zum Denkmal festgesetzt. Die bestehende Baugenehmigung entspricht al-
lerdings nicht den Zielen eines Ausgleichs der Dichte. Sollten Anderungen des
Bauantrags eingereicht werden, werden zudem MaBnahmen gefordert, die klinftig
entsprechend den Anforderungen des Baugesetzbuchs die hdhere Dichte ausglei-
chen - z. B. die intensive Begrinung von mindestens 20% der Grundstucksfla-
chen, alternativ auch die Begriinung von Flachdachern. Fir das Eckgrundstiick All-
gauer StraBe / BahnhofstraBe / MozartstraBe ist zudem und entsprechend der be-
stehenden Baugenehmigung die Pflanzung dreier neuer groBkroniger Baume fest-
gesetzt, um die hohe Dichte zu kompensieren sowie einen ausreichenden Abstand
zum Baudenkmal ,Alte Post™ zu wahren. Mit geringfligigen Planungsanderungen
kdénnen diese Vorgaben auch mit einem Bauantrag erreicht werden, die sich nicht
wesentlich von der bestehenden Baugenehmigung unterscheidet. Die Interessen
der Grundstickseigentimer sind hierbei gegen die Bedeutung der 6ffentlichen Be-
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lange abzuwagen und erscheinen in diesem Zusammenhang erforderlich und ge-
rechtfertigt.

In den anderen Mischgebietsbereichen, kdnnen die Obergrenzen ausnahmsweise
um bis zu 20% (in den Bereichen MI, und MIs, GFZ bis zu 2,16), 30% (MI;, GFZ
bis zu 2,34) bzw. um 55% (MI4, GFZ bis zu 2,78) erhéht werden. Auch in diesen
Bereichen wurde die Obergrenze bedingt durch die rechnerisch ermittelte stadte-
bauliche Dichte bewusst gewahlt, um zum einen bislang mdgliches Baurecht nicht
einzuschranken und um flir andere stadtebaulich vertretbare Erweiterungsmaog-
lichkeiten zu erdéffnen.

Im Mi, ist aufgrund der bestehenden und zu schiitzenden Denkmale keine weitere
Erhéhung der Dichte ohne Beeintrachtigung der denkmalpflegerischen Belange
moglich. Die Denkmale sollen weiterhin frei stehen, den StraBenraum nach Nor-
den und Siden pragen und nicht durch bermaBige Bauarbeiten im Untergrund
zur Herstellung von Tiefgaragengeschossen gefahrdet werden.

Im MI; und MI, vermittelt die jeweils zuldssige Gesamt-GFZ ebenfalls zwischen
den stadtraumlichen Zielen und dem Schutz der benachbarten Denkmale jeweils
unter Bericksichtigung der vorhandenen Baustrukturen und GrundstiicksgroBen.
Insbesondere im MI; soll durch die GFZ-Erhéhung die besondere und auch bauhis-
torisch bedeutsame StraBenraumprégung in der Abzweigung der AlpenstraBe von
der MozartstraBBe erhalten werden (s. hierzu auch ausfuhrliche Ausfihrungen zur
GRZ oben).

Eine maximal zuldssige Zahl von Vollgeschossen wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Die H6he der mdglichen baulichen Anlagen im Plangebiet wird durch
die zulassigen GeschofBflachenzahlen in Verbindung mit den bestehenden Umge-
bungsgebauden ausreichend definiert. Im Plangebiet gilt weiterhin, dass sich Ge-
baude nach § 34 BauGB in die Umgebungsbebauung einfigen muissen, zudem
handelt es sich um ein Uberwiegend bereits bebautes Gebiet, das auch in Bezug
auf die Abstandsflachenregelungen bereits strenge Vorgaben beinhaltet. Eine Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch herausragende Gebaudeh6-
hen ist daher nicht zu beflirchten.

Immissionsschutz

Schallimmissionsschutz

Bei dem Uberplanten Mischgebiet handelt es sich um die , Pufferzone" zwischen
dem 0&stlich der BahnhofstraBe befindlichen festgesetzten Kerngebiet (MK) und
den westlich der AlpenstraBe liegenden Wohngebieten. Grundsatzlich ist die Larm-
belastung des Gebiets durch aktuell drei Larmquellen als sehr hoch einzustufen.
Die BahnhofstraBe als vierspurige Hauptverbindungsachse nach Stiiden zum Ring,
zum Bahnhof und zur Hochschule, aber auch in die stdlich Kemptens gelegene
Region sowie die sudlichen Autobahnanknipfungspunkte weist gemal der im Jahr
2012 im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans durchgefiihrten Verkehrszahlun-
gen eine Belastung von 12.500 Kfz/24h auf. Auf der MozartstraBBe, als eine der
wichtigen abzweigenden VerteilerstraBen Richtung Westen im Norden des Plange-
biets gelegen, wurden im fraglichen Abschnitt 6.500 Kfz/24h gezahlt. Zusatzlich
liegt mit der bestehenden Diskothek ein ,,Nachtschwarmerzentrum® im Plangebiet,
das ebenfalls zu teilweise hohen Larmpegeln fuhrt.

28



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 268
Stadtplanungsamt Westlich Forum Allgau
Rechtskraft 30.04.2015

Die Gerauschsituation wurde in der schalltechnischen Untersuchung vom
12.06.2014 des Sachverstandigenbiros emplan untersucht. Die Beurteilung der
Gerauschsituation basiert auf dieser schalltechnischen Untersuchung.

Aktueller Zustand

Die an den beiden HauptverkehrsstraBen gelegenen Gebdude sind hohen Larmpe-
geln ausgesetzt. Unter Beriicksichtigung eines gutachterlich im Rahmen der Auf-
stellung des Gesamtverkehrskonzepts ermittelten Prognosezuschlags von 10% fir
das Jahr 2030 treten an den der StraBBe zugewandten Fassaden Beurteilungspegel
von tagsuber bis zu 71 dB(A) und nachts bis zu 62 dB(A) auf.

Die in der DIN 18005 festgelegten Orientierungswerte fiir Verkehrsgerausche wer-
den somit erheblich Gberschritten. Die Larmemissionen besitzen wegen des aktuell
unbefriedigenden baulichen Zustands des Gebiets eine noch héhere Bedeutung, da
die BahnhofstraBe - abgesehen vom Denkmal ,Alte Post™ Allgduer Stralle 1 - der-
zeit nicht von straBenbegleitenden Gebauden gefasst ist und der Larm daher un-
gehindert auch die Hinterliegerbereiche erreichen kann.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets kommt noch die nachtliche Larmbelastung
durch Besucher der bestehenden Diskothek dazu. Die Diskothek selbst ist bau-
rechtlich genehmigt, allerdings befinden sich Raucherbereich und eine Curry-
wurstbude stdlich der Diskothek - beides wurde bauordnungsrechtlich bean-
standet, da die iberwiegenden néchtlichen Ldrmbelastungen durch lautstarke Au-
Berungen von Personen von diesen beiden Bereichen ausgehen .

Zielvorstellungen und Festsetzungen

FUr das Baugebiet ist die stadtebaulich gewlinschte Zielvorstellung die bereits wei-
ter oben beschriebene hohe bauliche Dichte. Zu den vorhandenen Larmquellen im
Gebiet bietet die Errichtung neuer straBenparalleler Gebdude den gréBtmaoglichen
abschirmenden Schutz. Zwar werden dann die larmzugewandten Seiten sehr hoch
belastet, es handelt sich hier aber um die Nord- und Ostseiten von Gebduden, die
generell auch ErschlieBungs- und Nebenraumzonen, evtl. auch der Erstellung von
Hochgaragengebduden dienen kdnnen. Die flr die Wohnqualitat entscheidenden
West- und Sudseiten kdénnen je nach Gebaudeanordnung gut vom StraBen- und
Diskothekenlarm abgeschottet werden.

Da aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von reinen (Larmschutz-) Wanden
aufgrund der hohen Larmbelastung und auch aufgrund der gewinschten straBen-
begleitenden Gebdudehdhen aus stadtebaulichen Grinden ausscheiden, wurden
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, die gewahrleisten, dass die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher erfullt werden.

Bei allen Wohnungen mussen mindestens 50% der Aufenthaltsréaume einer Woh-
nung Uber ein Fenster in der larmabgewandten Gebaudeseite verfiigen. Darliber
hinaus wird empfohlen, alle Schlaf-, Kinder- und Ruherdume mit schallgedédmmten
Liftungsanlagen auszustatten. Durch die zusatzliche Festsetzung passiver Schall-
schutzmaBnahmen, die auch bei einer Erweiterung bzw. einem Aus-/ Umbau eines
Gebaudes erforderlich sind, ist ein Mindestmal3 an Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sichergestellt. Die konkreten Larmbelastungen eines Baukoérpers
hangen von dessen Anordnung und Ausgestaltung ab. Im Rahmen einer Bauge-
nehmigung sind erforderliche LarmschutzmaBnahmen auch in den Auflagen mit
aufzunehmen. Gegebenenfalls kdnnen auch Befreiungen von den Festsetzungen
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erteilt werden, wenn ausreichender Schallschutz im Einzelfall durch Gutachten
nachgewiesen wird.

Eine Darstellung der ermittelten Larmbelastung des Plangebiets kann der schall-
technischen Untersuchung vom 12.06.2014 des Sachverstandigenblros emplan
entnommen werden.

Das Baufeld in MIs ist durch die Gerdusche der bestehenden Diskothek belastet.
Diese Gerauschbelastung Uberschreitet den in Mischgebieten geltenden Immissi-
onsrichtwert von 45 dB(A) nachts. Diese Gerauschbelastung steht im Widerspruch
zu den Auflagen der Genehmigung und Uberschreitet auch das allgemein gliltige
MaB der zuldssigen Gerauschbelastung nach TA Larm.

Der Betrieb ware also bereits heute zur Durchfiihrung von LarmschutzmaBnahmen
verpflichtet, die gewahrleisten, dass der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) auch
auf den Nachbargrundstiicken nicht liberschritten wird. Die baurechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes verandern nicht diesen Gerdauschkonflikt; insbe-
sondere wird der Gerauschkonflikt nicht verscharft.

Im Fall einer heranriickenden Wohnbebauung ist der Betrieb zur Durchflihrung
von SchallschutzmaBnahmen verpflichtet, die er eigentlich heute schon hatte
durchfiUhren missen. Die Méglichkeit nachtraglicher Anordnungen nach § 22 BIm-
schG ist auch schon mit der Auflage Nr. 9 im Genehmigungsbescheid der Disko-
thek vom 24.11.2009 angelegt.

Solche MaBnahmen kdénnten u.a. eine Uberdachung und Abschirmung der Stell-
platze oder ihre Verlagerung an einen weniger konflikttrachtigen Ort sein.

Die sich aus den Anforderungen von § 1la Abs.2 BauGB ergebenden Verpflichtung
der Stadt zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und zur Nachverdich-
tung, lasst es nicht zu, Flachen im Umfeld der Diskothek von Bebauung freizuhal-
ten. Die Abwagung der Betreiberinteressen mit den 6ffentlichen Interessen flhrt
dazu, dass der Betrieb nicht davon verschont werden kann, gegebenenfalls Inves-
titionen zur Verbesserung des Schallschutzes und zur Verminderung der durch den
Betrieb verursachten Gerauschimmissionen zu tatigen.

Griinordnung

Die vorliegende Bauleitplanung hat die Festsetzung der Art und des MaB3es der
baulichen Nutzung zur Steuerung des Einzelhandels und der Vergnlgungsstatten
sowie des stadtebaulichen Einfligens von Vorhaben zum Inhalt und schafft keine
neuen Bauflachen auf bisher unberihrten Landschaftsbereichen. Da der Gberwie-
gende Teil des Geltungsbereichs bereits versiegelt ist, sind durch die Umsetzung
des Bebauungsplans fast keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt und die
von Eingriffen in der Regel betroffenen Schutzguter zu erwarten.

Flar den Bebauungsplan wurde ermittelt, wie sich die Bestandssituation aktuell
darstellt und welche Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung entstehen
kénnen. Hierzu ist festzustellen, dass der Grunanteil im Gebiet extrem gering ist.
Uberwiegend handelt es sich um vollversiegelte Flachen mit einzelnen kleineren
Grinstrukturen (einzelne Baume, einzelne Hecken, kleine Griininseln). Grinfla-
chen sind innerhalb des Geltungsbereichs daher in nennenswerten Umfang nicht
vorhanden. Als einzige nicht in groBen Fldchenbereichen versiegelte Gebiete sind
die Uberwiegend gekiesten Hofbereiche in MI, sowie die teilweise gekiesten Hofbe-
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reiche in MI4 zu nennen. Fir diese Flachen hat die zuldssige Nachverdichtung bei
Ausnutzung der Dichtezahlen geringfligig negative Auswirkungen durch zuneh-
mende Bodenversiegelung.

Durch die zuldssige Uberschreitung der Kappungsgrenzen bei der GRZ werden
langfristig mehr Verkehrsbewegungen stattfinden. Hier sind jedoch aufgrund der
groB dimensionierten Verkehrsflachen im Gebiet keine negativen Folgen flr die
Verkehrsthematik zu erwarten, allerdings entstehen mehr Larm- und Schadstoff-
belastungen durch Kraftfahrzeuge. Dies kénnte aber dadurch ausgeglichen wer-
den, dass zugunsten guter Nutzbarkeit der Grundstiicke und aufgrund des hohen
geforderten Freiflachenanteils Stellplatze in Zukunft eher unterirdisch errichtet
werden. Dadurch ist wiederum von geringeren unmittelbaren Belastungen aus zu-
schlagenden Autotliren, warmlaufenden Motoren und energischem Anfahren und
Bremsen auf oberirdischen Flachen auszugehen.

Durch die vergréBerten Fassadenflachen kann von zunehmenden méglichen War-
mespeicherflachen (insbesondere bei der inzwischen selten gewordenen Fassa-
denausbildung mit massiven Bauteilen) ausgegangen werden. Zudem werden vo-
raussichtlich mehr Menschen im Gebiet leben und arbeiten, entsprechend entste-
hen auch hier héhere Umweltbeanspruchungen (z. B. durch Balkongesprache,
spielende Kinder, weiteres nicht stérendes Gewerbe etc.). Zudem ist fur dieses
Mehr an Menschen auch ein héherwertiges Angebot an wohn- und arbeitsortnahen
Erholungs- und Spielflachen zu bieten.

Das Ubergeordnete grinordnerische Ziel fir den Geltungsbereich ist daher die
Ausweitung von Grinbereichen und der Erhalt sowie die Pflanzung weiterer Baume
im gesamten Plangebiet zugunsten einer qualitatvollen Grinraumstruktur. Durch
mehr wasserspeichernde Flachen, zunehmende Grinstrukturen und eine teilweise
Entsiegelung des Gebiets bzw. alternativ die Schaffung von intensiv gestalteten
Grinraumen auch auf Dachebenen sollen im Falle von Neu- und Erweiterungsbau-
ten im Gesamtgebiet grundstlicksbezogen auf 20% der Bauflachen intensiv gar-
tenahnlich angelegte Freibereiche mit den entsprechenden positiven Auswirkungen
auf Stadtklima und Feinstaubbelastung, Regenwassermanagement und angeneh-
men Wohn- und Arbeitsbedingungen geschaffen und damit insgesamt trotz hoher
Nachverdichtung durch die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen Ver-
besserungen flir die Umwelt erreicht werden.

Bei Intensivbegriinungen handelt es sich in der Regel um eher aufwendige Begri-
nungen mit Stauden und Strauchern, aber auch Rasenflachen und im Einzelfall
auch mit Baumen. Sie missen dabei intensiv gepflegt werden, wozu insbesondere
eine regelmaBige Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen gehort.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Grundflachenzahl bis zu 0,6, in einigen Berei-
chen bis zu 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl von bis zu 1,8, was mit einer
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenzen einhergeht. Ge-
maB § 17 Abs. 2 kénnen die Obergrenzen zu GRZ und GFZ Uberschritten werden,
wenn die Abweichung u. a. durch MaBnahmen ausgeglichen wird. Diese MaBnah-
men mussen sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden. Aufgrund der bereits vorhandenen Festsetzun-
gen zu GFZ und GRZ entstehen hohe Baudichten, die den o. g. Ausgleichsbedarf
ausldsen. Zur Sicherstellung, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden, trifft der Bebauungsplan seine griinordneri-
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schen Festsetzungen. Es sind u. a. 20% gartenartige intensiv begriinte Flachen
pro Grundstlick, Pflanzung von Baumen, intensive Begriinungen von Dachern her-
zustellen und bestehende Baume zu erhalten bzw. neue Baume zu pflanzen.

Bei Neubauten und Erweiterungen von Bestandsgebduden sind Freiflachen, die
nicht der ErschlieBung sowie dem Stellplatznachweis dienen, in einem Umfang von
mindestens 20% der Grundstlicksflache intensiv zu begriinen, alternativ ermég-
licht der Bebauungsplan in Ermangelung an geeignheten bodengleichen Flachen
auch intensive Dachbegriinungen. Die dargestellten MaBnahmen der griinordneri-
schen Festsetzungen erzeugen eine fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausreichende Absorption von Gerauschen und eine ausreichende Aufenthaltsquali-
tat, um gesundes Wohnen und Arbeiten herzustellen. Sie stellen das Erreichen
klimatischer Bedingungen sicher, die bewirken, dass die Umwelt durch die Erhé-
hungen von GFZ und GRZ nicht beeintrachtigt wird, sorgen flr eine ausreichende
Absorption von Lichtquellen etc. Eine Einschrankung des Baurechts fir den jewei-
ligen Eigentimer wird dadurch minimiert. Da bereits jetzt ein hoher Versiege-
lungsgrad durch Gebaude und oberirdischen Stellplatzen mit ihren Zufahrten be-
steht, wird durch die Festsetzung bei Neu- und Erweiterungsbauten eine Entsiege-
lung von Grundstlicksflachen gewdhrleistet und mit den AusgleichsmaBnahmen
(intensive Begrinung von Boden- und Dachflachen) Verbesserungen des Umfelds
erreicht. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umkehrschluss nicht zu
erwarten.

Die Aufbringung einer Erdschicht als Mindesterdiiberdeckung lGber den unterirdi-
schen baulichen Anlagen von 0,60 m ist flr eine hochwertige Bepflanzung erfor-
derlich aber auch ausreichend, um regenarme Perioden zu Uberdauern. Die Hbhe
der Erdschicht ist auf mindestens 0,60 m festgesetzt, weil machtigere Erdschich-
ten zu einer weiteren Absenkung unterirdischer baulicher Anlagen (Tiefgaragen),
damit zu langeren Rampen und wiederum zur gréBeren Versiegelung fihren wur-
den. Die Erdabdeckung in Verbindung mit einer Bepflanzung entfaltet somit kom-
pensatorische Wirkungen, wie dies auch bei einer Dachbegriinung der Fall ist.

Um ein MindestmalB an innerer Durchgriinung im Bestand zu gewahrleisten sowie
aus stadtklimatischen Grinden werden im Bebauungsplan MaBnahmen zum Erhalt
von Baumen getroffen. Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten Baume
in den Mischgebietsbereichen MI4 und MIs sind zu erhalten. Diese Festsetzung
schrankt dadurch im Gegenzug aber Bebauungsmadglichkeiten flr den jeweiligen
Grundstickseigentimer ein. Dem ist entgegenzuhalten, dass sich durch den Erhalt
der dargestellten Baume eine bessere Lebens- und Aufenthaltsqualitdt und damit
auch Vorteile fir das betreffende Grundstlick erdéffnen. Um die Aufenthaltsqualitat
im Gebiet weiter zu erhdhen, ist je 500 m2 Grundstiicksflache ein zusatzlicher
Laubbaum zu pflanzen. Die Festsetzung von drei Baumen entlang der Allgauer
StraBe dient ebenfalls dem unmittelbar flr dieses Grundstlck erforderlichen Aus-
gleich der sehr hohen moglichen Baudichte sowie dem teilweisen Ersatz der friher
dort vorhandenen groBen Laubbdume. Diese Baume sind bereits in hoher Qualitat
und GroBe zu pflanzen, um einen berechtigten Ausgleich fir die zuldssig hohe
Dichte zu schaffen. Sie sind aber auch im Sinne einer nachhaltigen StraBenraum-
begriinung des Quartiers sowie der besonderen Beachtung des gegenlber liegen-
den Einzeldenkmales forderlich, allerdings ebenfalls nur dann, wenn entsprechen-
de Pflanzanforderungen eingehalten werden. Durch die Festsetzungen zur Grin-
ordnung entstehen flr die betroffenen Eigentimer Einschrankungen hinsichtlich
der Flachennutzung des Grundstiicks sowie zusatzliche Kosten durch héhere An-
forderungen bei der Statik der Tiefengeschosse und der Dachkonstruktion. Diesen
Restriktionen jedoch stehen die Erweiterungsmaoglichkeiten von Geschossflachen,
die Uber das MalB3 des § 17 Abs. 1 BauNVO hinausgehen gegenuber.
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Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das entspre-
chende Versorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunternehmen).

Abwasserentsorgung:

Die Entwasserung des Bebauungsplangebiets erfolgt im gesamten Geltungsbereich
durch das entsprechende Entsorgungsunternehmen (Kemptener Kommunalunter-
nehmen) Gber Mischwasserkanale in der Alpen- und der BahnhofstraBe.

Auf Altlastenverdachtsflachen darf kein Niederschlagswasser versickert werden.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung des Plangebiets ist durch das entsprechende Versorgungs-
unternehmen (Allgduer Uberlandwerk) gesichert. Alle geplanten MaBnahmen sind
so durchzufihren, dass der Bestand, Betrieb und Unterhalt von unter- und oberir-
dischen Anlagen des AUW nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere sind die nach
den geltenden VDE-Vorschriften notwendigen Abstéande (z. B. durch Bepflanzung
oder Gebdude) zu den Anlagen des AUW einzuhalten.

Abfallbeseitigung:

Die Beseitigung der Abfélle erfolgt durch den Zweckverband fiur Abfallwirtschaft
Kempten. Die AbfallgefaBe sind an den Abholtagen an der StraBe bereitzustellen.
Im Bereich der Wendeplatte der AlpenstraBe besteht eine Wertstoffinsel, die im
Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen wird. Die Entsorgung von Altglas, Pa-
pier, Kunststoffen und Metall dient auch den vorhandenen Nutzungsarten inner-
halb des Mischgebietes und ist daher bisher aufgrund fehlender Beeintrachtigun-
gen zuldssig. Mit Weiterentwicklung des Gebietes ist zu prifen, ob die Anforde-
rungen an Lage und Larmschutz von Wertstoffcontainern noch erfillt werden kén-
nen oder ob die Insel zu verlagern ist.

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

Gasversorgung:

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht die Méglichkeit eines Anschlusses an das
Erdgasversorgungsnetz des entsprechenden Versorgungsunternehmens (Erdgas-
Kempten-Oberallgau). Leitungsplane kénnen jederzeit dort eingesehen werden.
Der Versorgungstrager ist vor Beginn eventueller Bauarbeiten im Planungsbereich
rechtzeitig zu informieren.

Belange des Brandschutzes

Léschwasserversorgung, Zufahrtsmdéglichkeiten, Rettungswege der Feuerwehr
Die Loschwasserversorgung und die tatsachliche Léschwasserbevorratung im
Grundschutz richtet sich nach der Tabelle ,Richtwerte flir den Loschwasserbedarf
(m3/h) des DVGW Arbeitsblattes W 405. Abhangig von der Nutzung als Mischge-
biet mUssen ausreichende Wassermengen bereitgestellt werden. Als Entnahme-
stelle sollen Uberflurhydranten eingesetzt werden, mit einer maximalen Entfer-
nung von 100 m zu den jeweiligen Objekten.

Bei der Planung der Grundstiicke ist zusatzlich zu beachten, dass fir die Feuer-
wehr von der 6ffentlichen Verkehrsflache ausgehend eine ausreichende Zu- oder
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Durchfahrt, zu Gebauden geringer Hohe ein ausreichender Zu- oder Durchgang zu
allen Gebaudeseiten zu schaffen ist von denen es aus notwendig sein kann, Men-
schen zu retten. Fihrt der zweite Rettungsweg Uber eine nur fir Hubrettungsfahr-
zeuge erreichbare Stelle, so sind die dafur erforderlichen Aufstell- und Bewe-
gungsflachen vorzusehen. Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstell-
flachen missen flr Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig sein;
sie sind standig frei zu halten. Die Flachen der Feuerwehr miissen an die offentli-
che Verkehrsflache angebunden sein.

In der Planung ist bei den 6ffentlichen Verkehrsflachen und auf den privaten
Grundstlcksflachen die Richtlinie ,Flachen flur die Feuerwehr auf Grundstiicken"
(Fassung Februar 2007) zu berlcksichtigen.

Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan er-
lassen, da es sich um eine innerstadtische Flache mit zu berlicksichtigenden ge-
stalterischen Anforderungen handelt. Geregelt werden insbesondere Dach- und
Fassadengestaltungen aufgrund der prominenten Lage an Hauptverkehrsachsen
der Stadt sowie aufgrund der Nahe zu Einzeldenkmalen. Werbeanlagenregelungen
sind erforderlich, da es sich um stark frequentierte Bereiche handelt, die ein hohes
MaB an auch ortsfremder Werbung attraktiv erscheinen lassen kdnnte. In die
Rechte der Grundstiickseigentimer wird hier nur insofern eingegriffen, als die
stadtgestalterischen Belange hier zwingend zu berlicksichtigen sind.

Geneigte Déacher:

Zur Erhaltung der gestalterischen Wirkung von Dachern sind Regelungen flr
Dachgauben bzw. zur Dachgestaltung erforderlich. Die Festsetzung einer rot bis
rotbraunen Dacheindeckung bei geneigten Dachern basiert zum Einen auf der
Dachfarbe der im Geltungsbereich befindlichen stadtbildpragenden Einzeldenkmale
Allgduer Strae 1 und 4 sowie Mozartstrae 3 und zum anderen auf die im Planbe-
reich vorherrschende rot bis rotbraune Ziegeldeckung. Aufgrund der im Plangebiet
zulassigen Dachformen in Bezug auf die geneigten Dacher (Satteldach / Walmdach
/ Mansarddach) ist der Dachgestaltung angesichts der Wirkung von der StraBe aus
gesehen besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Regelungen zur Beschréankung
von Materialien zur Dacheindeckung sind aus Griinden des Denkmalschutzes wie
auch des Stadtbildes erforderlich.

Fur Bauvorhaben nahe den Einzeldenkmalern ist eine Abstimmung mit dem Baye-
rischen Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) erforderlich.

Um den Grundcharakter eines Daches zu bewahren, muss die Anzahl der Offnun-
gen in diesem Bereich und deren Grdf3e eingeschrankt werden. Die getroffenen
Festsetzungen zu Proportion, GréBe und zulassigen Materialien der Gauben orien-
tieren sich am Bestand und sollten demnach auch fiir die zukiinftige Gestaltung
beibehalten werden. Mit der Festsetzung kann jedoch nichtsdestotrotz eine sinn-
volle Belichtung von Dachgeschossen z.B. fir Wohn- und gewerbliche Zwecke er-
moglicht werden.

Auf Nebengebduden und Garagen sind geneigte Dacher oder extensiv begrlinte
Flachdacher mdéglich, beide Festsetzungen dienen eher stadtgestalterischen und
Okologischen Zielen. Extensivbegrinungen sind naturnah angelegte Begriinungen,
die sich weitgehend selbst erhalten und weiterentwickeln. Neben Krdautern, Gra-
sern und Moosen kommen insbesondere verschiedene Sedumarten zum Einsatz.
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Die Bauh6he einer Extensivbegrinung beginnt bei ca. 8 cm. Extensivbegriinungen
kdénnen mit geringem Aufwand hergestellt und unterhalten werden; eine zusatzli-
che Bewdsserung ist nicht erforderlich.

Bei geneigten und bei flachen Dachern von Garagen, Carports und Nebenanlagen
soll in der Dachaufsicht flir die Wohngebaude eine angenehme und das Wohnum-
feld verbessernde Dachaufsicht entstehen - dies kann durch Einbindung der ge-
neigten Dacher in die umgebende Dachlandschaft oder durch den Blick auf be-
grinte Flachen erreicht werden. Dadurch werden gestalterisch hochwertige Wohn-
und Arbeitsbereiche geschaffen und die Aufenthaltsqualitat erhéht.

Fassadengestaltung:

Einige Gebaude insbesondere im nérdlichen und mittleren Bereich des Plangebiets
stehen unter Denkmalschutz oder pragen die Stadtlandschaft historisch bedeut-
sam. Sie leisten einen nicht unerheblichen Beitrag zu der hohen Qualitat des vor-
handenen stadtischen Ortsbildes, aus dem die MalBstabe fir alle Um- und Neubau-
ten 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 De-
tails verwendet werden, die aus der Anwendung moderner Bautechniken oder
Verwendung neuer Materialien entstehen. Diese kénnen insbesondere flr die vom
offentlichen Verkehrsraum aus nicht sichtbaren Teile der Gebdude oder des
Grundstlicks verwendet werden, wahrend flir den 6ffentlichen Raum besondere
Anforderungen zu stellen sind. Wesentlich ist, dass mit abweichenden Materialien
oder Formen gestaltete Gebaude sich in die umgebende Bebauung einfligen und
der Kontrast nicht zu Verunstaltung oder Abwertung der Umgebung fihrt.

Werbeanlagen:

Auf Grund des Mischgebietscharakters sind Werbeanlagen generell zulassig, sofern
keine stadtebaulichen Stérungen durch Haufung im Umfeld der bedeutsamen Bau-
denkmaler entstehen. Vor diesem Hintergrund wurden Festsetzungen getroffen,
die die Werbeanlagen auf die ErdgeschoBzonen beschranken. Dadurch kénnen
stadtebaulich stérende Haufungen in Form von Verteilungen der Werbeanlagen auf
die gesamte Fassadenflache vermieden werden. Dennoch kdénnen die in der Erd-
geschoBBzone platzierten Werbeanlagen ihren , Adressaten" sehr gut und ausrei-
chend erreichen. Auf Grund der Lage an einer stark frequentierten Durchgangs-
straBe in Nord-Sud-Richtung ist eine Begrenzung auf Werbung an der Statte der
Leistung notwendig, weil sonst die Gefahr bestliinde, dass die Fassadenflachen zu
Fremdwerbezwecken herangezogen werden wiirden und dadurch das Stadtbild
sich negativ im Umfeld bedeutsamer Baudenkmaler entwickeln kdnnte.
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5.6

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 27.959 m2

davon

Bauflachen MI ges. 24.303 m2
Maximal zuldssige Grundflache 15.188 m=2

r_1_ach § 19 Abs. 2 BauNVO

Offentliche Verkehrsflachen / 3.656 m?2
StraBBen und Gehwege

Zu erhaltende Baume 6

Baume Neupflanzung 3+ 1/500 m2 GR
mit Pflanzgebot

Anlagen

emplan, Planung + Beratung im Immissionsschutz, Schalltechnische Untersu-
chung, 12.06.2014

Gesellschaft fuir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Einzelhandelskon-
zept fur die Stadt Kempten, Juli 2013

Zentrenrelevante Sortimente fir die Stadt Kempten angelehnt am oben be-
zeichnetem Gutachten VII, 3, Tabelle 15, S. 96

e Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke (keine Kis-
tenware), Reformwaren

e Drogeriewaren, ParfUmeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

e Blumen

e Papier- und Schreibwaren, Blroartikel

e Zeitschriften, Blicher, Toto / Lotto

e Spielwaren, Bastelartikel

e Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien

e Baby- und Kinderartikel

e Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

e Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sport- und Campingartikel

e Unterhaltungselektronik, Elektrogerate, Gerate der Telekommunikation

e Computer, Bliroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

e Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

e Wohnaccessoires, (ohne Mébel), Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zube-
hor

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Antiquitaten / Kunst

e Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

e Optische Waren, Hérgerate

e Uhren, Schmuck
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