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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 Bebauungsplan im Gebiet zwischen Memminger
StraBe, Gottesackerweg, Gerhart-Hauptmann-StraBe und MadlenerstraBBe als
Satzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 118 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. I S. 1474).

Baunutzungsverordnung

in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebau-
rechts vom 11.06.2013, m. W. v. 20.09.2013 (BGBI.I S. 1551).
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§1

§2

§3

84

4.2

§5

Planzeichenverordnung

Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom
18.12.1990 (geandert 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, letzte beriicksichtigte Anderung: letzte beriicksichtigte Ande-
rung: mehrfach geand. Inhaltsiibersicht und Art. 82, 83 und 84 geand. (§ 1 G
v. 17.11.2014, 478).

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges Gelande des
Klinikums Memminger StraBe"™ mit einer Flache von insgesamt ca. 3,6 ha
ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung.

Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Geléande des Klinikums Memminger StraBe"
besteht aus der Bebauungsplanzeichnung mit Planzeichenerklarung, den Ver-
fahrensvermerken sowie den textlichen Festsetzungen mit Begriindung und
Umweltbericht vom 04.02.2016.

AuBerkrafttreten eines Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans die bisherigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
plans , Prinz-Franz-Kaserne"™ auBer Kraft.

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Geléande des Klinikums Memminger StraBe"
tritt gemaB § 10 BauGB mit dem Tag der ortsliblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ist nur Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevantem Sortiment (vgl. Kap. 5.3, Seite 22ff) bis zu einer Verkaufs-
flache von max. 50m2 zulassig.

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1
bis 3 BauNVO im WA1 und WA4 allgemein, im WA 2 und WA3 ausnahmsweise
zulassig.

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nrn.
4 und 5 BauNVO unzulassig.
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§6

MaB der baulichen Nutzung
Grundflache GR

. Die zulassige Grundflache in Quadratmeter (m?2) ist den zeichnerischen
Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung zu enthehmen.

. Die festgesetzte Grundflache darf durch Terrassen mit einer GroBe von
bis zu 20m2 je Wohneinheit Uberschritten werden.

" Die festgesetzte Grundflache darf im WA1l auf der Ostseite des ehem.
Distriktspitals (Memminger StraBe 52) fur die Errichtung von Balkonen
mit einer Tiefe von bis zu 2,50m Uberschritten werden.

. Ausnahmsweise darf die festgesetzte Grundflache im WA4 beim &stlichen
Baufeld um bis zu 600m?2 Uberschritten werden, sofern offentliche Belan-
ge nicht entgegenstehen.

Grundflache GRZ

Die maximal zulassige Grundflachenzahl ist den zeichnerischen Festsetzungen
der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50%
und einer Obergrenze von maximal 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflache GFZ
Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl ist den zeichnerischen Festsetzun-
gen der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist den zeichnerischen Festsetzungen der Bebau-
ungsplanzeichnung zu entnehmen.

Traufhéhe TH

" Die max. zulassige Traufh6he in Metern ist den zeichnerischen Festset-
zungen der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen und bezieht sich auf
den Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenhaut und Oberkante Dach-
haut (bei Flachdach OK Attika), gemessen von Oberkante des Erdge-
schossrohfuBbodens.

" Die max. zuldssige Traufhdhe in Metern Gber Normalnull ist den zeichne-
rischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen und
bezieht sich auf den Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenhaut und
Oberkante Dachhaut (bei Flachdach OK Attika), gemessen von in der Be-
bauungsplanzeichnung festgesetzten neuen Gelandehdhe.

Baudenkmaler
Bei denkmalgeschitzten Gebauden entsprechen Trauf- und Firsthéhe dem Be-
stand.
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§7

Bauweise
Offene / abweichende Bauweise

Die zulassigen Bauweisen sind den zeichnerischen Festsetzungen der Be-
bauungsplanzeichnung zu entnehmen.

Bei der abweichenden Bauweise im WA1, WA2 und WA3 sind Gebaude
mit einer Lange von dber 50m zulassig.

Bei der abweichenden Bauweise im WA3 darf gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO
an die seitlichen Grundsticksgrenzen gebaut werden.

Uberbaubare / nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden in der Bebauungsplan-
zeichnung durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen dirfen im WA1l auf der Ostseite
des ehem. Distriktspitals (Memminger StraBe 52) fir die Errichtung von
Balkonen mit einer Tiefe von bis zu 2,50m Uberschritten werden.

Im WA2 und WA3 sind zu den straBenabgewandten Seiten Balkone bis zu
einer Tiefe von max. 1,0m und einer Breite von max. 1/3 der Gebaude-
kante (arithmetisches Mittel bei schragen Seiten) auBerhalb der Uberbau-
baren Flachen zulassig.

Im WA1, WA2, WA3 und WA4 dirfen die Uberbaubaren Flachen durch
Terrassen mit einer GréBe von bis zu 20m?2 je Wohneinheit Uberschritten
werden.

Ausnahmsweise dlrfen die Uberbaubaren Grundsticksflachen im &stli-
chen Baufeld des WA4 auf der Westseite um bis zu 18,0m Uberschritten
werden, sofern 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Ist dadurch eine Verschiebung des westlichen Baufeldes im WA4 nach
Westen erforderlich, ist dies ausnahmsweise zulassig, sofern das Gebau-
de direkt an der StraBenbegrenzungslinie der Memminger StraBe zu lie-
gen kommt und 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als Frei- bzw. Hofflachen
anzulegen.

Bedingtes Baurecht

GemalB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Bebauung des Bauteils 5 (BT 5) im WA2
erst dann zulassig, wenn das bestehende Gebdude MadlenerstraBe 18 im WA4
abgebrochen ist.

Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
werden die Firstrichtungen der einzelnen Baufelder festgesetzt.
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§8

§9

Abstandsflachen

. WA1:
Flar die Baudenkmaler gilt Bestandsschutz. Fur die mdglichen Balkonan-
bauten auf der Ostseite werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in
Verbindung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO abweichende Abstandsflachen
festgesetzt.

= WA2:
Zum Gottesackerweg werden fur die Nordseite des Bauteils 1 (BT 1) die
Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO festgesetzt.
Zur Gerhard-Hauptmann-StraBe werden fiir die Ostseite des Bauteils 2
(BT 2) die Abstandsflachen gemaB Art. 6 BayBO festgesetzt, wobei fur
den sudlichen Kopfbau (gegeniber Adalbert-Stifter-Weg) entsprechend
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbindung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
die Abstandsflachen mit H/2 festgesetzt werden.
FlUr die Westseite der Bebauung entlang des Gottesackerwegs (Bauteil 1)
wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbindung mit Art. 6 Abs.
5 Satz 3 BayBO festgesetzt, dass bis auf 3,0m an die Grundsticksgrenze
gebaut werden darf.
Fir alle anderen Bereiche werden die Abstandsflachen entsprechend § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbindung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO mit
H/2 festgesetzt.
Im gesamten Bereich werden als Bezugspunkte neu festgelegte Gelan-
deniveaus bzw. Anschlusshdhen festgesetzt.

= WA3:
Die Abstandsflachen werden gemaB Art. 6 BayBO festgesetzt.

. WA4:
Die Abstandsflachen werden gemafB Art. 6 BayBO festgesetzt.
Sollte gemaB der in § 6 und § 7 vorgesehenen Ausnahme der westliche
Baukdrper an die StraBenbegrenzungslinie der Memminger StraBe ricken
missen, so wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbindung mit Art. 6
Abs. 5 Satz 3 BayBO nach Westen eine abweichende Abstandsflache fest-
gesetzt.

Tiefgaragen, Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Sie sind nur innerhalb der daflir ausgewiesen Flachen und innerhalb der Gber-
baubaren Flachen zulassig.

Ausnahmsweise sind Garagen und Tiefgaragen auch im Bereich WA4 zwischen
den beiden Baufenstern zuldssig.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Kempten (Allgau) in der jeweils gultigen Fassung.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb der daflir ausgewiesenen Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Dartber hinaus sind Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von max. 6,0m?2
zulassig, sofern sie nicht an der dem o6ffentlichen StraBenraum zugewandten
Gebdudeseite angeordnet werden.
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§ 10

§ 11

Verkehrsflachen, Versorgungsflachen, Gehrechte, Zufahrten
Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus den zeichnerischen Festset-
zungen der Bebauungsplanzeichnung.

Versorgungsflachen
Ausnahmsweise kann in Abstimmung mit der Stadt Kempten (Allgdu) im Be-
reich des WA4 eine neue Trafostation errichtet werden.

Zufahrt Tiefgaragen

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen werden die Zu- und Ausfahr-
ten fur die Tiefgaragen in der Lage festgesetzt.

Ausnahmsweise ist eine Zu- und Ausfahrt fir eine Tiefgarage im Bereich WA4
von der MadlenerstraBe auBerhalb der festgesetzten Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt zulassig, sofern 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind innerhalb dieser Bereiche
Ein- und Ausfahrten unzulassig.

Leitungsrechte

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
wird ein Leitungsrecht zugunsten des Kemptener Kommunalunternehmens mit
jeweils beidseitigen Schutzstreifen von 3,0m festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Auf Grund des mehrfachen Nestfundes des Mauerseglers (Apus apus) im
Dachstuhlbereich des Denkmals Memminger StraBe 52 sowie des ehem.
Waschhauses (WA1) erfolgte eine Prifung in Hinblick auf die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG und der Ausnahmegriinde
des § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat werden festgesetzt:

. MaBnahmen zur Vermeidung:
SchlieBen aller Mauerausbriche, Liftungséffnungen im Dachbereich, de-
fekte Fenster oder offene Turen im Haupt- wie Nebengebdude vor Beginn
der Brutsaison bis spatestens Marz im Jahr des Baubeginns

. MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen d8kologischen Funktionali-
tat:
Einbau von mindestens 10 Mauerseglersteinen im Traufbereich der West-
seite des Denkmals Memminger StraBe 52 bereits vor Beginn der Bau-
maBnahmen bis spatestens April im Jahr des Baubeginns. Die MaBnah-
men haben in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdérde und der
unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Die Nisthilfen sind auch nach
Abschluss der Bauarbeiten zu erhalten.
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§12

Grinordnung

Die rickwartigen Wohnbereiche sind vorwiegend zu begriinen und gartnerisch
anzulegen, die versiegelten Bereiche sind auf das erforderliche Mindestmal3 zu
reduzieren.

Pflanzgebote
Pro 8 Wohneinheiten ist mind. ein standortgerechter Baum zu pflanzen, wobei

eine Gesamtdurchmischung im Verhaltnis 50% Baume I. Ordnung und 50%
Baume II. Ordnung erfolgen muss.

Im Bereich unterbauter Flachen ist flir Baumpflanzungen ein standortgeeigne-
ter durchwurzelbarer Bodenhorizont von mind. 60 cm zu gewahrleisten. Die
Mindestflache an Bodenhorizont pro Baum muss mindestens 12 m2 betragen.
Hecken in Form von Nadelgehélzen (z.B. Thuja) sind weder zu den Nachbar-
grundstiicken noch zum StraBenraum hin zulassig.

Ersatzpflanzungen

Als Ersatz flr die auf Grund der Tiefgarage zu féllende Eiche an der Stidwest-
ecke des Gebdaudes Memminger StraBBe 52 ist in der Nordwestecke des Grund-
stlicks mit der Flst.-Nr. 1684/5 gemaB der Bebauungsplanzeichnung zu pflan-
zen:

. Stieleiche (Quercus robur) als Solitéarbaum, 6 mal verpflanzt, mit Draht-
ballen, 7 bis 9m hoch, Stammumfang 70 - 80cm

Als Ersatz flr die auf Grund des westlichen Baufensters im WA4 zu fallenden
zwei Eiben und ein Bergahorn sind im unmittelbaren Umfeld des Baufensters
gemalB Bebauungsplanzeichnung zu pflanzen:

= Zwei Spitzahorn, Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, Stammum-
fang cm 18-20

. Ein Bergahorn, Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, Stammum-
fang cm 18-20

Ausnahmsweise kénnen die beiden Baume an der Memminger StraBe auch
zwischen die beiden Baufenstern des WA4 gepflanzt werden, sofern eine Ver-
schiebung des westlichen Baufensters an die StraBenbegrenzungslinie erfor-
derlich wird (siehe auch § 6 und § 7).

Baumerhalt

Die Lage der zu erhaltenden Baume bzw. Baumgruppe ist den zeichnerischen
Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung zu enthehmen. Bei Abgang eines
Baumes ist entsprechend der oben genannten Pflanzliste in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde eine méglichst gleichwertige Ersatzpflanzung
in Wuchs und Art vorzusehen.

Heckenerhalt

Die Lage der zu erhaltenden Hecke ist den zeichnerischen Festsetzungen der
Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen. Bei Abgang eines Teiles der Hecke ist
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde eine méglichst gleichwer-
tige Ersatzpflanzung in Wuchs und Art vorzusehen.
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§13

§ 14

Baumschutz wahrend der BaumaBnahmen

Die zu erhaltenden Baume sowie die neu gepflanzten Baume sind wahrend der
BaumaBnahmen durch geeignete MaBnahmen zu schitzen, so dass sie in ih-
rem Bestand und ihrer Vitalitat keine Schadigungen davontragen.

Flachdacher sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Es ist eine Substratschicht-
starke von mind. 10 cm zu gewahrleisten, auf der eine Sedum-Gras-
Krautmischung in vorgefertigten Matten aufgebracht wird. Der Anteil der Kies-
schittungen soll zusatzlich zu den brandschutztechnisch notwendigen Kies-
streifen nicht mehr als 10% betragen. Werden auf Flachdachern Solarthermie-
oder Photovoltaikanlagen untergebracht, so kann auch eine reine Sedum-
Mischung als Vegetationsform verwendet werden.

Gehdlzpflege
Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu

erhalten. Ausgefallene Gehdlze mussen nachgepflanzt werden.

Stellplatze
Zulassig sind nur wasserdurchlassige Oberflachenmaterialien. Je 6 Stellplatze

ist ein die Flache gliedernder Baum zu pflanzen.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Schmutzwasser ist Uber das bestehende Kanalnetz abzufiihren.

Niederschlagswasser ist wenn maéglich vor Ort zu versickern. Dabei ist eine fla-
chige Versickerung uber die belebte Bodenzone anzustreben. Andere Versicke-
rungsformen sind in Verbindung mit Vorreinigungsanlagen in Ausnahmefallen
moglich. Sollte eine Einleitung in die Iller in Betracht gezogen werden, so ist
dies vorab mit dem Wasserwirtschaftsamt Kempten abzuklaren.

Immissionsschutz

Zur Memminger StraBe:

Schitzenswerte Raume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer)
entlang der Memminger StraBe sind nach der verkehrslarmabgewandten Ge-
baudeseite hin zu orientieren.

Falls dies im WA1 nicht méglich ist, missen folgende MaBnahmen in Summe
als Kompensation durchgefihrt werden:

" Einbau eines larmarmen Fahrbahnbelages in der Memminger StraBe zwi-
schen den Einmundungen der MadlenerstraBe und des Gottesackerweges
mit einer Pegelminderung von 3 dB(A)

. Errichtung einer 6,0m hohen Glas-Larmschutzwand &stlich der zu erhal-
tenden Buchenhecke, entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

. Einbau von Loggien vor den Wohnzimmern jeder Wohneinheit mit einer
Mindesttiefe von 2,0m in der 2. Obergeschoss- und 1. Dachgeschossebe-
ne (hier hinter Gauben)

. Innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Bereiche
fir passive LarmschutzmaBnahmen sind notwendige Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern, die nicht zur verkehrslarmabgewandten Gebdudesei-
te orientiert sind, mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung auszu-
statten.
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§ 15

4.3

§ 16

Zur MadlenerstraBe:

Schitzenswerte Raume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer)
entlang der MadlenerstraBe sind nach der verkehrslarmabgewandten Gebdu-
deseite hin zu orientieren.

Falls dies im WA3 oder im dstlichen Baufenster des WA4 nicht mdglich ist,
mussen folgende MaBnahmen als Kompensation durchgefihrt werden:

" Innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Bereiche
fir passive LarmschutzmaBnahmen sind notwendige Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern, die nicht zur verkehrslarmabgewandten Gebdudesei-
te orientiert sind, mit einer schallgedammten Luftungseinrichtung auszu-
statten

Tiefgaragenrampen:

. Tiefgaragenrampen sind einzuhausen

. Regenrinnen sind dauerelastisch zu lagern

" Rolltore sind larmarm auszufthren

. Die Innenwande der Einhausungen sind absorbierend auszukleiden

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Erdgeschossrohfussbodenhdhe im WA3 wird entsprechend der jeweiligen
Bestandshdhe festgesetzt, wobei Veranderungen um bis zu 0,30m nach oben
bzw. unten madglich sind.

Die Erdgeschossrohfussbodenhdhe im WA4 wird mit max. 0,50m Uber dem
nachstgelegenen Gehwegniveau festgesetzt, Bezugspunkt ist die jeweilige Ge-
baudemitte.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Dachform:

Im Bereich WA1 sind die Dachformen der denkmalgeschtitzten Gebdude zu er-
halten.

Im Bereich WA2 und WA4 sind Walm- und Flachdacher zuldssig.

Im Bereich WA3 sind entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen der Be-
bauungsplanzeichnung Flach-, Sattel- oder Walmdacher zulassig.

Dachneigung:
Die Dachneigungen der denkmalgeschitzten Gebdude sind zu erhalten.

Dachneigungen flir geneigte Dacher sind bis zu 28° zulassig.

Dachuberstand:

Die Dachiberstande der denkmalgeschiitzten Gebdaude sind zu erhalten.
Bei geneigten Dachern ist der Dachluberstand auf max. 70cm begrenzt.

Im WAZ2 sind bei den Baukdrpern entlang des Gottesackerwegs und der
Gerhart-Hauptmann-StraBe Dachiberstande bis zu 1,50m zulassig.
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§17

§ 18

Dachmaterialien:

Die Neueindeckung des Baudenkmals Memminger StraBe 52 (WA1) hat sich
am urspringlichen Deckungsmaterial zu orientieren und in Abstimmung mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege zu erfolgen. Beim Baudenkmal Waschhaus
(WA1) sind auch Blechdachdeckungen in Grautdénen bzw. Kupfer zulassig.

Bei geneigten Dachern in den Bereich WA2 bis WA4 sind Ziegeldeckungen in
naturroten Ténen zuldssig. Ausnahmsweise sind Blechdeckungen in Grauténen
bzw. Kupfer zuldssig, sofern sie mit nicht-glanzender Oberflache ausgefiihrt
werden.

Flachdacher sind gemaB § 12 zu begriinen.

Dacheinschnitte:

Bei den denkmalgeschitzten Gebauden sind Dacheinschnitte unzulassig.

In den Ubrigen Bereichen sind Dacheinschnitte an den straBenabgewandten
Seiten bis zu einer Gesamtbreite von max. 1/3 der Gesamtdachlange zulassig.

Dachaufbauten:

Am denkmalgeschltzten ehem. Distriktspital (WA1) sind Dachgauben nur als
Einzelgauben mit einer Breite von jeweils max. 1,80m in Abstimmung mit dem
Landesamt flir Denkmalpflege zulassig und mussen sich in das bestehende
Fassadenbild einfligen.

Am denkmalgeschitzten Waschhaus (WA1) sind Dachgauben unzulassig.

In den Ubrigen Bereichen sind Dachgauben auf geneigten Dachern bis zu einer
Gesamtbreite von max. 1/3 der Gesamtdachlange zulassig.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen:

Auf denkmalgeschitzten Gebdauden oder Bauteilen sind Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen nur an den straBenabgewandten Seiten zulassig.

Bei Flachdachern sind Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen nur unter Ein-
haltung eines Abstandes von mind. 1,0m zur Attika sowie einer Hohenbegren-
zung von max. 70cm uber Dachoberkante zulassig.

Auf Schragdachern sind Solar- und Photovoltaikanlagen nur in gleicher Nei-
gung wie die Dachflache (max. 10 cm vorstehend und gleicher Winkel wie je-
weiliges Bauteil) zulassig.

Fassadengestaltungen
Die Fassadengestaltungen der Baudenkmaler sind mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege und der Stadt Kempten (Allgau) abzustimmen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in der jeweiligen Erdge-
schoBzone bis max. zur Unterkante der Fenster des darlber liegenden Ge-
schosses zuldssig. Eine stérende Haufung der Werbeanlagen ist unzulassig.
Werbeanlagen und ihre Beleuchtungen dirfen die Sichtverhaltnisse flr die
Verkehrsteilnehmer nicht beeintrachtigen.
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§ 19

§ 20

§ 21

§ 22

4.4

Private Spielplaitze

Die GrdBe der privaten Spiel- und Freiflachen ergeben sich aus den Vorgaben
des Art. 8 BayBO. Die Flachen sind abwechslungsreich mit befestigten Flachen,
Ausstattungselementen wie Spielgeraten, Sandkasten, Banken und einer An-
pflanzung mit Baumen und Strauchern zu gestalten.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als bis zu 1,40m hohe Zaune (Maschendrahtzaun, Holz-
zaun) oder geschnittenen Laubhecken zuldssig.

Gelandegestaltung / Stiitzmauern

Im WA1 und WA2 werden neue Gelandeniveaus in Meter Gber Normalnull fest-
gesetzt.

Im WA1, WA2, WA3 und WA4 sind Stltzmauern sind nur bis zu einer Hohe
von max. 0,50m zuldssig. Ausnahmsweise sind auch héhere Stltzmauern zu-
lassig, sofern unglinstige Gelandeverlaufe vorliegen oder die Stitzmauer vom
offentlichen StraBenraum nicht einsehbar ist und nicht an der Grundstuicks-
grenze liegt.

Im WA3 und WA4 ist die Gelandeplanie dem natirlichen Gelandeverlauf anzu-
passen. Das naturliche Gelande darf nur soweit verandert werden, als dies zur
ordnungsgemaBen Errichtung der Gebaude unumganglich ist.

Stltzmauern sind nur bis zu einer H6he von max. 0,50m zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer GeldstraBe von bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den o6rtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zu wider handelt
(Art. 79 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die im Bebauungsplan erwahnten Regelwerke wie TA-Larm, Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kempten (Allgau), etc. kdnnen im Stadtplanungsamt im stadti-
schen Verwaltungsgebaude KronenstraBBe 8, 3. OG, Zimmer 309-311 wahrend
der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

Denkmalschutz

Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet liegt folgendes Bodendenkmal:

. Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile im Bereich
der Stiftsstadt Kempten (Inv.Nr. D-7-8227-2000)

GemaB § 9 Abs. 6 BauGB wird dieses Bodendenkmal nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gbernommen. Folgende Nebenbestimmungen sind bei einer
Uberplanung des Bodendenkmals zu beachten:
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Der Antragsteller hat im Bereich von Flachen, in denen Denkmaler nachgewie-
sen oder vermutet werden, flUr alle Bodeneingriffe eine Erlaubnis nach
Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilflachen, muss im
Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege (BLfD) durchgefluhrt werden. Die Arbeiten sind mit einem
Bagger mit breiter zahnloser Grabenschaufel auszufiihren.

Die Arbeiten kdnnen wegen des voraussichtlich groBeren zeitlichen Aufwandes
nicht vom BLfD selbst beaufsichtiget werden. Sie missen daher von einer ge-
eigneten Grabungsfirma oder der Stadtarchdologie Kempten durchgefihrt
werden.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist tber Erhaltung oder Ausgrabung
der Denkmaler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung oder teilweise Erhaltung
nicht mdglich, hat der Planungstrager eine sachgerechte archaologische Aus-
grabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Si-
cherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzufiihren. Grundlage sind die Vorgaben zur Dokumenta-
tion archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand Juli 2008) und ggf. eine
Leistungsbeschreibung des bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenab-
trags und der Ausgrabung zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn
die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und
geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehérde behalt sich ausdricklich vor, in einer Ge-
nehmigung gem. Art. 7 DSchG Bestimmungen zu andern oder zu erganzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Baudenkmalpflege

Samtliche MaBnahmen oder Veranderungen an den im Plangebiet liegenden
Baudenkmalen (z.B. AuBen- oder Inneninstandsetzung, energetische Ertlichti-
gung, Umbau, usw.) bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis und
sind bereits frihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und mit dem
Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege abzustimmen. Erlaubnispflichtig ist
zudem die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen in der Nahe
der Baudenkmale, wenn sich dies auf den Bestand oder auf das Erscheinungs-
bild eines der Baudenkmale auswirken kann. Die Gebaudekubaturen sind auch
bei Abgang eines Baudenkmals wiederherzustellen.

Im Plangebiet liegen folgende Baudenkmale:

. Ehem. Distriktspital (Inv.Nr. D-7-63-000-143 )
Ehem. Distriktspital, jetzt Kreiskrankenhaus, dreigeschossiger langge-
streckter Walmdachbau im Rundbogenstil, 1841-53 nach Plédanen von Si-
mon Mayer erbaut; zugehériges Nebengebdude (ehem. Wascherei),
zweigeschossiger Walmdachbau, Erdgeschoss wohl gleichzeitig,
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Bauordnungsrecht

Es wird empfohlen, je Wohnhaus mind. einen Behindertenstellplatz oberirdisch
im Bereich der Besucherstellplatze vorzusehen.

Die Anforderungen von Art. 48 BayBO ,Barrierefreies Bauen" sind umzusetzen.
Die Brandschutzanforderungen der BayBO sind einzuhalten.

Kinderspielplatze sind im AuBenanlagenplan darzustellen, Art und Anzahl der
Spielgerate sowie die Gelandegestaltung sind detailliert zu beschreiben.

Pflanzliste

Beispielhafte Liste standortgerechter Gehdlze:
Baume I. Ordnung

Ac pl Acer platanoides Spitzahorn

Ac ps Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fr ex Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Gi bi Gingko biloba Facherblattbaum
Jure Juglans regia WalnuB

Pl hi Platanus hispanica Platane

Qu pe Quercus petraea Traubeneiche
Qu ro Quercus robur Stieleiche

Qu ce Quercus cerris Zerreiche

Ro ps Robinia pseudoacacia Scheinakazie
Ti co Tilia cordata Winterlinde

Ti pl Tilia platyphyllos Sommerlinde
Baume II. Ordnung

Ac ca Acer campestre Feldahorn

Al sp Alnus spaethii Erle

Ca be Carpinus betulus Hainbuche

Co co Corylus colurna Baumhasel
CrlaC Crataegus lavallei Carrierei Apfeldorn

Fr or Fraxinus ornus Blumenesche
Ma Malus in Sorten Apfelbaume

Py Pyrus in Sorten Birnbaume

Pr av Prunus avium Vogelkirsche
So ar Sorbus aria Mehlbeere

So au Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
PflanzgréBen:

Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, Stammumfang in cm 18-20
(H, 3xv., mDb, StU. 18/20)
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Staucher

Am la Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne

Co ma Cornus mas Kornelkirsche

Co sa Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel
Co av Corylus avellana Waldhasel

Co di Cotoneaster dielsianus Graue Strauchmispel
Cr mo Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn
Eu eu Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen

Ke ja Kerria japonica Ranunkelstrauch

Li vu Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lo xy Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ph co Philadelphus coronarius Bauernjasmin

Ri al Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Ro ca Rosa canina Hundsrose

Sa ca Salix caprea Salweide

Sa ni Sambucus nigra Gemeiner Holunder
Sy vu Syringa vulgaris Gemeiner Flieder

Vi la Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Vi op Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
PflanzgréBen:

Verpflanzter Strauch, Mindesttriebzahl 2-8 (je nach Art), H6he in cm 60-100
(v.Str., 2-8Tr, 60-100).

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
fur die Bereiche WA1, WA2 und WA4 qualifizierte Freiflachengestaltungsplane
mit Angaben zu PflanzmaBnahmen, Oberflachengestaltungen, Dachbegrinun-
gen und Regenwasserversickerung einzureichen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass begriinte Flachdacher durch technische An-
lage, wie Photovoltaik- oder Solaranlagen, nicht beeintrachtigt werden durfen.

Altlastenkataster

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten sich aber im Zuge der
BaumaBnahmen Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen sind ggf.
weitere MaBnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden (Was-
serwirtschaftsamt Kempten, Umweltamt der Stadt Kempten) durchzufihren.
Werden bei Aushubarbeiten noch Fundamente, Kellerrdaume, alte Tanks etc.
angetroffen, sind diese entsprechend der abfallrechtlichen Anforderungen zu
verwerten oder zu entsorgen.

Bodenverhaltnisse

Es wird auf die Erkenntnisse im Rahmen der Baufachlichen Stellungnahme
durch Geo-Consult, Blaichach, vom 15.03.2014 zum rlckwartigen Bereich des
ehem. Klinikgelédndes verwiesen (siehe Anlage). Die Erkenntnisse sind grund-
satzlich flr das gesamte Plangebiet zutreffend.

Insbesondere sind dabei die Schlussfolgerungen zur Griindungsbeurteilung,
Baugrubenverbau und Béschungen sowie WasserhaltungsmaBnahmen maBge-
bend. Sollten sich aber im Zuge der BaumaBnahmen Auffalligkeiten der Bo-
denbeschaffenheit abzeichnen sind ggf. weitere MaBnahmen in Abstimmung
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mit den zustandigen Fachbehdrden (Wasserwirtschaftsamt Kempten, Umwelt-
amt der Stadt Kempten) durchzufthren.

Erschiitterungsschutz

Es wird auf die Erkenntnisse im Rahmen der Baufachlichen Stellungnahme
durch Geo-Consult, Blaichach, vom 15.03.2014 zum rlckwartigen Bereich des
ehem. Klinikgeldndes verwiesen (siehe Anlage). Die Erkenntnisse sind grund-
satzlich flr das gesamte Plangebiet zutreffend.

Im Rahmen des Rickbaus der riickwartigen Gebaude des ehemaligen Kilini-
kums Memminger StraBBe, wurden Baugruben mit Recyclingmaterial aus dem
ehem. Baukorper verflllt. Die Fundamente befanden sich im Grundwasser-
schwankungsbereich und waren teilweise Uber Spundwande in Fels- bzw.
Sandsteinformationen eingebunden. Im Rahmen der fir den Rickbau notwen-
digen Ramm- und Meiselarbeiten kam es zu Ubertragungen von Erschiitterun-
gen im Umkreis von bis zu 500m, die stark belastigend wahrgenommen wur-
den. Auf Grund der geologischen Verhaltnisse kann dies auch bei weiteren
BaumaBnahmen im Zusammenhang mit einem Baugrubenaushub kommen.
Daher empfiehlt es sich im Vorfeld entsprechende Planungen bzw. Beweissi-
cherungsverfahren flr den Erschiitterungsschutz vorzusehen.

Grundwasser / Wasserhaltung

Es wird auf die Erkenntnisse im Rahmen der Baufachlichen Stellungnahme
durch Geo-Consult, Blaichach, vom 15.03.2014 zum rlckwartigen Bereich des
ehem. Klinikgeldandes verwiesen (siehe Anlage). Die Erkenntnisse sind grund-
satzlich flr das gesamte Plangebiet zutreffend.

Auf Grund der hohen Lage des Grundwasserspiegels (im Bereich der Memmin-
ger StraBe ca. 5-7m unter GOK) und des vorhandenen Grundwasserschwan-
kungsbereiches ist ggf. eine Wasserhaltung flr die Bauzeit bzw. dauerhaft fur
unterirdisch liegende Raume erforderlich. Fur die Einrichtung und den Betrieb
einer Wasserhaltung ist bei der Unteren Wasserrechtsbehérde ein Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen.

Bunkeranlagen / Kampfmittelfreiheit

Im rtckwartigen Bereich des Distriktspitals kénnen im Zuge von Tiefbaumaf-
nahmen evtl. Bunkeranlagen zum Vorschein kommen. Grundsatzlich ist fur die
Ermittlung der Kampfmittelfreiheit im Rahmen von Bauvorhaben der Bauherr
bzw. Grundstlckseigentimer selbst verantwortlich und muss hierflir geeignete
Firmen beauftragen. Liegt der Verdacht auf Fundmunition bzw. Bombenblind-
ganger vor, so finden sich entsprechende Informationen auf den Seiten des
bayerischen Innenministeriums.

Stromversorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Stromleitungen, die durch die Planun-
gen betroffen sind und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen gesichert bzw. ver-
legt werden miussen.

Die Versorgung des Gebiets wird Uiber ein Niederspannungskabelnetz vorge-
nommen, welches aus einer benachbarten Trafostation eingespeist wird. Die
bestehende Trafostation ndrdlich des Anwesens MadlenerstraBe 18 wird nicht
mehr bendtigt und somit abgebaut. Sollte im Rahmen eines mdglichen Hospiz-
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neubaus die Notwendigkeit einer neuen Trafostation entstehen, so kann diese
ausnahmsweise und in Abstimmung mit der Stadt Kempten (Allgau) bzgl. der
genauen Lage im Bereich der Flst.-Nrn. 1670/1, 1670/2 oder 1684/6 entste-
hen. Es wird darauf hingewiesen, dass Baugenehmigungen erst erteilt werden
durfen, wenn das zur Versorgung nétige Kabelnetz vollstandig verlegt und
montiert ist und von der Station eingespeist ist.

Fernmeldenetz

Im Planungsgebiet verlaufen Telekommunikationsleitungen, die gesichert, ver-
andert bzw. verlegt werden mussen. Sollten 6ffentliche Flachen entwidmet
werden, so ist die Deutsche Telekom gesondert zu unterrichten.

Kabel Deutschland weist ebenfalls darauf hin, dass innerhalb des Plangebietes
Telekommunikationsanlagen liegen, die bei Planung und Bauausfiihrung zu be-
ricksichtigen sind. Um rechtzeitige Kontaktaufnahme und Abstimmung vor
Beginn der BaumaBnahmen wird gebeten.

Erdgasversorgung

Im Plangebiet liegen Erdgasleitungen, deren Bestand und Betrieb zu sichern
ist. Um rechtzeitige Kontaktaufnahme und Abstimmung vor Beginn der Bau-
maBnahmen wird gebeten.

Fernwarmeversorgung

Im Plangebiet liegen in der Memminger StraBe und im Gottesackerweg Fern-
warmeleitungen, so dass grundsatzlich ein Anschluss mdglich ist, vor allem fur
die Bereiche des ehem. Gelandes des Klinikums Memminger Stral3e.

Wasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem bestehenden oder geplanten, 6f-
fentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen Vor-
ranggebiet. Die Wasserversorgung des ehem. Klinikums endet derzeit in drei
Bauwasserschachten. Das Plangebiet ist zukiinftig an die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung in der Memminger StraBe, MadlenerstraBe oder dem Gottes-
ackerweg anzuschlieBen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Gebiets erfolgt Uber bestehende Mischwasserka-
nalleitungen. Durch das Plangebiet fihrt in Ost-West-Richtung der ehem.
Schlangenbach, der mittlerweile als Mischwasserkanal klassifiziert ist. Fir den
Kanal ist ein Leitungsrecht grundbuchrechtlich gesichert und als Festsetzung
Ubernommen. Beidseitig sind Schutzstreifen von je 3,0m von Bebauung frei-
zuhalten. Die Uberschneidung des 8stlichen Baufensters im WA2 mit dem
Schutzstreifen um ca. 50cm ist nach Aussage des KKU unproblematisch. Im
Zuge der BaumaBnahme ist hier in besonderem MaBe der Schutz des Kanals
sicherzustellen.
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Niederschlagswasser

Erganzende Hinweise zu den Festsetzungen:

Bei Bau und Bemessung der Anlagen sind die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW vom 17. Dez 2008),
oder die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswas-
ser in Gewasser (TRENOG vom 30.Jan 2009) sowie grundsatzlich die DWA
Merkblatter M 153 und A 138 maBgebend. Sollte sich das Vorhaben auBerhalb
der NWFreiV befinden, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserrechtsbehdrde zu beantragen.

Hinweise aus der baufachliche Stellungnahme, Geo-Consult, Blaichach, vom
15.03.2014:

Im Endzustand kdénnen die Niederschlagswasser grundsatzlich versickert wer-
den. Allerdings sind nur die in geringer Machtigkeit vorhandenen Quartarkiese
zur Versickerung geeignet. Daher werden Versickerungsversuche empfohlen.
Da der hdchste Grundwasserspiegel im Bereich der Gelandeoberkante liegt, ist
eine wirksame Versickerung bei erhéhten Wasserstanden dann nicht mdglich.
Alternativ ist flr die anfallenden Wasser eine Vorflut zu erkunden.

Vorbeugender Brandschutz

Flr die Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr sind Zu- oder Durchfahrten
zu rlckwartigen Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
einer oOffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, zu schaffen, wenn der
zweite Rettungsweg dieser Gebdude Uber Rettungsgerate der Feuerwehr
fuhrt und anzuleiternde Stellen von mehr als 8 m Uber dem Gelande vor-
liegen (gemaB Art. 5 der Bayerischen Bauordnung).

Ist flr die Personenrettung der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen erfor-
derlich, sind die daftir erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen vor-
zusehen. Diese Flachen sind nach den ,Richtlinien Gber Flachen flr die
Feuerwehr auf Grundstlicken™ zu erstellen.

Soll der zweite Rettungsweg Uber Hubrettungsfahrzeuge sichergestellt
werden (mehr als 8 m Brlistungshdhe) sind die entsprechenden Aufstell-
und Bewegungsflachen so herzustellen, dass jede Nutzungseinheit (siehe
Art. 31(2) Satz 2 BayBO) direkt erreicht werden kann. Die Flucht Uber
benachbarte Nutzungseinheiten wird nicht akzeptiert. Des Weiteren wer-
den - insbesondere bei Neubauten - keine Einzelldsungen auBerhalb der
Grenzen der Feuerwehrflachenrichtlinie akzeptiert. Schotterrasen ist als
Befestigung der Aufstell- und Bewegungsflachen ungeeignet und wird
ebenfalls nicht akzeptiert.

Kdénnen Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsraumen nicht Gber Rettungsge-
rate der Feuerwehr erreicht werden, so ist ein zweiter baulicher Ret-
tungsweg vorzusehen.

Die Benutzbarkeit der o0.g. Einrichtungen und Flachen ist jederzeit sicher-
zustellen.

Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass mind. ein Hydrant in ca.
80 bis 100 m Entfernung von einem Léschfahrzeug erreicht werden kann.
Die bestehende Feuerwehrzufahrt Gber das Flurstick 1670/1 zum Flur-
stick 1791 ist im Vorfeld der Bebauung des 6stlichen Baufeldes im WA4
brandschutzrechtlich neu zu regeln. Grundsatzlich kann das Flurstlick
1791 auch uber die Gerhart-Hauptmann-StraBe angedient werden.
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5
5.1

5.2

Begriindung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP / LP

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist
das ehemalige Gelande des Klinikums Memminger StraBe als Gemeinbedarfs-
flache mit Zweckbestimmung Krankenhaus und Verwaltung ausgewiesen. Der
sudlich liegende Bereich zur MadlenerstraBBe ist als Wohnbauflache ausgewie-
sen. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen eines 6. Anderungsverfahrens
zwischen Memminger StraBe, Gottesackerweg, Gerhart-Hauptmann-StraBe
und MadlenerstraBe im Parallelverfahren geandert und das Gebiet als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Prinz-Franz-Kaserne"

Der sudliche Teil der MadlenerstraBBe liegt innerhalb des Geltungsbereiches der
seit 17.02.2006 rechtskréftigen 1. Anderung des Bebauungsplans ,Prinz-
Franz-Kaserne"™ und setzt den Bereich als StraBenverkehrsflache fest. Obwohl
sich inhaltlich durch den neuen Bebauungsplan in diesem Bereich nichts an-
dern wird, umfasst der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans den
gesamten StraBenraum der MadlenerstraBBe und ersetzt somit die bisherigen
Festsetzungen dort.

Plangebiet

Lage / GroBe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf der Westseite von der
Memminger StraBe, auf der Nordseite durch den Gottesackerweg und den
stadtischen Friedhof, auf der Ostseite von der Gerhart-Hauptmann-Stral3e und
auf der Sludseite durch die MadlenerstraBe begrenzt. Der gesamte Geltungsbe-
reich hat eine Flache von ca. 3,6 ha.

Topographische und hydrologische Verhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Bereich der Gerhart-Hauptmann-StraBe auf einem Ge-
ldandeniveau von ca. 661,50mudNN und steigt nach Westen bis zur Memminger
StraBe auf ein Niveau von ca. 665,00muNN an. Das Plangebiet ist bei einer
Langenausdehnung in Ost-West-Richtung von ca. 170m relativ eben.

Aussagen zu den hydrologischen Verhaltnissen kédnnen der Baufachlichen Stel-
lungnahme durch Geo-Consult, Blaichach, vom 15.03.2014 zum ruckwartigen
Bereich des ehem. Klinikgeldndes entnommen werden (siehe Anlage). Die Er-
kenntnisse sind grundsatzlich fir das gesamte Plangebiet zutreffend. Siehe
auch Hinweise unter 4.4.
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5.3

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Im Zuge der Einhausigkeit des Klinikums Kempten am Standort Robert-
Weixler-StraBe in Kempten wurde das ehemalige Kreiskrankenhaus an der
Memminger StraBe im November 2012 geschlossen. Nach Nutzungsaufgabe
des Klinikteils an der Memminger StraBe wurde das Gelande verauBert, die
nicht denkmalgeschitzten Gebdude wurden in der Zwischenzeit abgebrochen,
um das Gelande baureif zu machen. Auf dem ehemaligen Klinikgeldnde befin-
den sich das unter Denkmalschutz stehende Klinikgebaude an der Memminger
StraBe (ehemaliges Distriktspital) und das so genannte Waschhaus (aus der
Entstehungszeit des urspr. Distriktspitals). In der Sitzung des Planungs- und
Bauausschusses am 13.09.2013 wurde der Erlass einer Erhaltungssatzung fur
die nicht unter Denkmalschutz stehende Klinikkapelle diskutiert und letztlich
nicht beschlossen. Durch die aufgegebene kirchliche Nutzung des Gebaudes
erschien ein Erhalt des Gebdaudes unter Berlicksichtigung der Konsequenzen
einer Umnutzung flr das Gebaude selbst und die Umgebung nicht zielfihrend.
Sudlich der Klinikflachen grenzen das Grundstlick des Hospizes sowie einzelne
Wohngrundstiicke an. Fiir das Hospiz gibt es seitens des Hospizvereins Uber-
legungen, den Bestandsbau durch einen Neubau am gleichen Ort zu ersetzen.
Bei den ehemaligen Klinikflachen handelt es sich um eine der letzten groBen
Entwicklungsflachen der Innenstadt. Das Sozial-Wirtschafts-Werk (SWW),
Sonthofen und die Sozialbau, Kempten haben fir die gemeinsame Entwicklung
und Bebauung des frei werdenden Grundstlicks mit qualitatvollem Wohnraum
die ,Stiftstadt Wohnen GbR"™ gegriindet. Im Rahmen eines von der Stiftstadt-
Wohnen GbR ausgelobten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wett-
bewerbs sollte eine dem Grundstlick und Gebiet (einschlieBlich Neubau Hospiz)
entsprechende L6sung gefunden werden.

Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb Wohnbe-
bauung auf dem ehemaligen Gelande des Klinikums Memminger Stra-
Be in Kempten (Allgau) mit Realisierungsteil Wohnungsbau

Das Wettbewerbsgebiet umfasst auf ca. 1,7 ha Teilflachen des Bereiches zwi-
schen Memminger StraBe, Gottesackerweg, Gerhart-Hauptmann-StraBBe und
MadlenerstraBe. Die stadtebauliche und landschaftsplanerische Neugestaltung
und Neuordnung des Wettbewerbsgebietes verteilt sich dabei auf zwei Teilfla-
chen: Der 6stlich des ehemaligen Klinikgebdudes liegende Grundstlcksteil mit
einer Gr6Be von ca. 1,2 ha wurde vom Auslober erworben. Auf diesem Grund-
sticksteil soll hochwertiger und nachhaltiger innerstadtischer Wohnungsneu-
bau als eigenstandiges Quartier entstehen. Der sidliche Teil des Wettbe-
werbsgebietes mit ca. 0,5 ha ist weiterhin im Eigentum des Klinikums. Auf die-
sem Grundstlick befindet sich seit 2003 das , Allgau-Hospiz" mit derzeit 8
Zimmern im Erdgeschoss eines mehrfach umgebauten Gebdudes (vermutlich
Anfang 20. Jhdt.). Es besteht nun ein Erweiterungsbedarf auf bis zu 16 Zim-
mer. Deswegen sollte im stadtebaulichen Teil des Wettbewerbs auch eine
stadtebauliche Einordnung der Hospiznutzung mit untersucht werden.
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Folgende stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziele des Wettbewerbs
wurden formuliert und dienten dem Preisgericht der Beurteilung der Arbeiten:

Optimierung der stadtebaulichen Einbindung in die Umgebungsbebauung
Herstellung einer guten Funktion aller Nutzungen

Wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstilicks

Herstellung guter raumlicher Bezlige zu den unterschiedlichen Nachbarn
der Wohnbebauung

Gestaltungsqualitat der Freiraumbeziehungen im sensiblen Umfeld und
Schaffung von 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Bereichen

Gute Belichtung und Orientierung aller Gebaude bei minimaler Verschat-
tung

Schaffung eines im Inneren ruhigen, autofreien Quartiers

Flr einen Teil der Wohnungsbauflachen sollte im Realisierungsteil des Wettbe-
werbes die Gebaudeplanung aufgezeigt werden mit folgenden Zielen:

Flexibler, variantenreicher und nutzungsneutraler Wohnraum fir Alt und
Jung, der auch zuklnftigen Ansprichen gerecht wird

Zukunftsweisende, dem Ort entsprechende Architektursprache

Moderne, marktgerechte Wohnungsgrundrisse, als Eigentums- oder
Mietwohnungen vermarktbar

Wirtschaftliche und klare Grundrissorganisation

Wirtschaftliche Konstruktion und Griindung von Gebauden und Tiefgarage
Attraktive, identitatsstiftende Gebdudegestaltung

Im Fruhjahr 2014 wurden die Wettbewerbsunterlagen an insgesamt 21 Teil-
nehmer verschickt. 20 abgegebene Arbeiten wurden im Rahmen der Sitzung
des Preisgerichts, welches aus Fach- und Sachpreisrichtern bestand, am
04.07.2014 beurteilt.

Dabei wurden einstimmig 5 Arbeiten in die engere Wahl genommen und der
Entwurf der Blros Palais Mai Architekten, Mlinchen in Zusammenarbeit mit
Grabner + Hubner Landschaftsarchitekten, Freising, mit dem 1. Preis bedacht.
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Der Entwurf bildet durch riegelartige Gebaude nach Nord, Ost und Sid ein
groBzugiges Baugeflige, in welches drei differenzierte Punkthauser eingefligt
sind. Das bestehende Punkthaus wird in angenehmer Weise in dieses Raumge-
fige integriert. Der 6stliche Rand halt die nétige Distanz zur Bebauung an der
Gerhart-Hauptmann StraBe. Im Nord-Osten wird ein gut proportionierter Platz-
raum aufgespannt, der sich zur Friedhofskirche und dem Friedhofseingang ori-
entiert. Die Tiefgaragenausfahrt am Gottesackerweg liegt grundsatzlich richtig
- eine Weiterentwicklung als Zufahrt fir das ehemalige Klinikgebaude ist mdg-
lich. Der Vorschlag flr das Hospizgebdude ist sowohl stadtebaulich als auch
funktional richtig. Die Durchwegung fur FuBganger ist ein guter Ansatz. Auf die
Baudenkmaler wird gebuhrend Riicksicht genommen. Die Freirdume sind gut
organisiert — der Zugang zu den Gebauden ist ein guter Vorschlag. Die Gestal-
tung lasst gute Mdglichkeiten fur unterschiedliche Wohnformen und Woh-
nungstypen erkennen. Die Einteilung der verschiedenen Wohnungen misste
Uberarbeitet werden. Die Gesamtwohnflache liegt im positiven Bereich. Es
werden lebendige Wohngrundrisse vorgeschlagen. Bemerkenswert ist die Qua-
litat der Treppenhaduser. Die auBBere Erscheinung der Baukdrper ist angemes-
sen. Eine Realisierung in Bauabschnitten ist mdglich.

Der Entwurf reagiert sensibel auf die stadtebauliche Situation und bietet hohe
Wohnqualitat.
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Die stimmberechtigten Mitglieder des Preisgerichts fassten einstimmig den Be-
schluss, dass die Arbeit des Bliros Palais Mai Architekten, Miinchen, dem Pla-
nungs- und Bauausschuss als Grundlage fur das anstehende Bebauungsplan-
verfahren empfohlen werden soll. Im Rahmen der Sitzung des Planungs- und
Bauausschusses am 29.07.2014 wurde den Stadtraten, das Ergebnis des
Wettbewerbs bereits prasentiert. Im Rahmen der vom 31.07.2014 bis
08.08.2014 durchgefiihrten Offentlichkeitsprésentation in Form einer Ausstel-
lung mit Erlduterungstermin am 04.08.2014 konnten sich die Stadtrate noch-
mals einen Gesamtulberblick Gber die Wettbewerbsergebnisse verschaffen.
Nach Beschlussfassung durch die Mitglieder des Planungs- und Bauausschus-
ses, wonach der Wettbewerbssieger dem Bebauungsplanverfahren als Grund-
lage dienen soll, wurde in den Oktobergremien 2014 der Anderungsbeschluss
zur Flachennutzungsplananderung (Umwandlung Gemeinbedarfsflache in
Wohnbauflache) und der Aufstellungsbeschluss fir das Bebauungsplanverfah-
ren gefasst.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Allgemeines Wohngebiet WA geman
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Auf Grund der ungeeigneten stadtebaulichen Struktur im Plangebiet und zur
Konfliktvermeidung mit den bestehenden umgebenden und zukinftigen im
Plangebiet liegenden Wohnnutzungen werden die Ausnahmen gemaB § 4 Abs.
3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen.
Der westliche Bereich des Plangebiets (WA1 und WA4) wird durch die Ver-
kehrsbelastung der Memminger StraB8e sehr stark verlarmt. Rein nach Westen
orientierte Wohnnutzungen sind in diesem Bereich auf Grund des Ergebnisses
der schalltechnischen Untersuchung von Méhler+Partner (siehe Anlage) aus
immissionsschutzfachlicher Sicht nicht méglich, da neben den Orientierungs-
werten der DIN 18005 auch die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten
werden. Aus diesem Grund sind fur diesen Bereich die Ausnahmen gemaB § 4
Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht std-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen) allgemein zuldssig, um
dort fur das Allgemeine Wohngebiet vertragliche larmunempfindlichere Nut-
zungen zu ermoglichen. Dies betrifft in erster Linie das westliche Baufenster
im WA4. Beim Baudenkmal Memminger StraBe 52 im WA1 sind ,durchgeste-
cke™ und somit auch nach Osten orientierte Wohnungen auf Grund der Bau-
kdrpertiefe von 22,0m und der denkmalgeschitzten Innenstruktur des Gebau-
des (zentraler Mittelflur) nicht mdglich. Ein Verzicht auf Wohnnutzungen zur
Memminger StraBe wurde flr den Eigentimer des Gebaudes neben den Er-
schwernissen durch den Denkmalschutz eine tiefgreifende Einschrankung in
der Vermarktung der Flachen bedeuten. Ein Mix innerhalb des Gebaudes mit
Wohnungen nach Osten und larmunempfindlicheren Nutzungen (z. B. Gewer-
be, Beherbergungsbetriebe) nach Westen wiirde von den Nutzern sehr kritisch
gesehen werden und in der Praxis zu Konflikten fihren. Da eine Entwicklung
und Sanierung des Gebdudes aber ein sehr wichtiges stadtebauliches Ziel dar-
stellt, hat man sich darauf verstandigt, nach Westen orientierte Wohnnutzun-
gen durch den Bau einer transparenten Larmschutzwand hinter der 6,0m ho-
hen Buchenhecke an der Memminger StraBe zu ermdglichen. Stadtebauliche
und auch immissionsschutzfachliche Belange treten hier zugunsten einer
Nachnutzung und Bertcksichtigung der denkmalfachlichen Belange zurlck.
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Im Ubrigen Plangebiet (WA2 und WA3) sind die 0. g. Nutzungen weiterhin nur
als Ausnahmen zuldssig, da dort der Schwerpunkt der Entwicklung auf der
Wohnnutzung liegen soll.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO werden Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrele-
vantem Sortiment ausgeschlossen. Lediglich Einzelhandelsnutzungen mit nah-
versorgungsrelevantem Sortiment sind bis zu einer Verkaufsflache von max.
50m?2 zulassig. Grundlage dafir ist das von der Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA) erarbeitete Einzelhandelskonzept flr die Stadt
Kempten (Allgau) aus dem Jahr 2009 in der jeweils giltigen Uberarbeiteten
Fassung sowie die Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes flr die Stadt
Kempten (Allgau) aus dem Jahr 2015. Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes
und seiner Fortschreibungen sowie der Fortschreibung des Nahversorgungs-
konzeptes dienen als Grundlage fir eine strategische und stadtebaulich ver-
tragliche Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Die Einschatzung zur Situa-
tion des Einzelhandels und die damit erforderlichen stadtebaulichen MaBnah-
men sind integraler Bestandteil der Konzepte.

Der gutachterlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich ,Einkaufsinnen-
stadt™ nimmt dabei Versorgungsfunktionen flr die Gesamtstadt und das
Uberdrtliche Einzugsgebiet von Kempten wahr. Das Plangebiet liegt etwa 550m
noérdlich der ,Einkaufsinnenstadt".

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Sortimentskonzept entwi-
ckelt. Es legt Einzelhandelsbranchen fest, welche fir die Nutzungsvielfalt und
Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gungszentren) verantwortlich sind. Nach aktueller Rechtsprechung ist es zur
planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels zwingend notwendig, eine
ortsspezifische Sortimentsliste zu erarbeiten.

Die Sortimente, welche in Kempten maBgeblich zu einem aus stadtebaulicher
Sicht winschenswerten Einkaufserlebnis beitragen sind in der ,,Kemptener Lis-
te der zentrenrelevanten Sortimente"™ dargestellt. Im Rahmen der Fortschrei-
bung des Nahversorgungskonzeptes wurden die zentrenrelevanten Sortimente
in innenstadtrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente kategorisiert:
Sie beinhaltet folgende Warensortimente:
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Kategorie Was?
Innenstadtrelevante =  Parfimeriewaren
Sortimente = Biiroartikel

= Spielwaren

Nahversorgungsrelevante .
Sortimente

Oberbekleidung, Wische, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige
Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires
Sportbekleidung u. -schuhe, kleinteilige Sport- u. Campingartikel

Unterhaltungselektronik, Elektrogerite, Gerate der Telekommu-
nikation

Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikations-
technik

Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

Wohnaccessoires (ohne Mobel), Heimtextilien, Bettwaren, Gardi-
nen und Zubehor

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

Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot-
und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Getrdnke, Tabak)
Drogeriewaren, Kosmetik

Apothekenwaren

Sanitatswaren (mit Abwégungsspielroum b. Handwerksbetrieben)
Papier- und Schreibwaren, Bastelbedarf, Schulbedarf

Zeitungen / Zeitschriften, Lotto / Toto

Optik, Horgerateakustik

Nicht-zentrenrelevante nicht vorstehend genannte Sortimente

Sortimente

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich nicht um einen rein traditionellen
Geschaftsbereich, sondern um einen aufgelassenen Klinikbereich. Zudem weist
dieses Gebiet keinen klassischen Altstadt-Charakter auf, es ist somit keines-
falls fur die Ansiedlung kleinteiliger Fachhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten besonders pradestiniert. Allerdings befinden sich im Plangebiet
freie Brachflachen, infrastrukturell gut erschlossen und angebunden. Es be-
steht daher die Gefahr, dass sich gerade in diesen Bereichen Einzelhandelsbe-
triebe aufgrund der Néahe zum zentralen Versorgungsbereich und der zentralen
Lage verstarkt ansiedeln wollen.

Insgesamt betrachtet handelt es sich beim kemptener zentralen Versorgungs-
bereich um einen funktionierenden Versorgungsschwerpunkt, der durch Ein-
zelhandels-nutzungen, Dienstleistungen und gastronomische Angebote sowie
sonstige Komplementarnutzungen gepragt ist. Diesen intakten zentralen Ver-
sorgungs-bereich gilt es, in seiner Funktion zu starken und vor negativen Ein-
flissen zu schitzen. Mit dem Ausschluss von zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten im Bebauungsplan steht der Kommune flr den Geltungsbereich ein
planungsrechtliches Werkzeug zur Verfligung, um weitere ungesteuerte An-
siedlungen bzw. Umnutzungen von Betrieben im Hinblick auf zentrenrelevante
Sortimente zum Schutz der Innenstadt zu verhindern.
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Im Rahmen der Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes wurden auch
die bestehenden und potentiellen Nahversorgungszentren untersucht und zur
Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung festgelegt.
Das Areal des ehem. Klinikgeldndes an der Memminger StraBe liegt nicht in-
nerhalb der Abgrenzungen der 10 Nahversorgungszentren in Kempten (All-
gau). Die nachstgelegenen Einrichtungen der Nahversorgung befinden sich in
der Einkaufsinnenstadt in etwa 550m Entfernung bzw. im Nahversorgungs-
zentrum Memminger StraBe / RottachstraBBe in etwa 400m Entfernung. Im
Rahmen der Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes 2015 wurde aller-
dings empfohlen, im Rahmen einer wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung
Kleinflachenbieter bis zu 50m2 LadengréBe mit den o. g. Sortimenten zuzulas-
sen (Backer, Metzger, etc.).

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist dagegen im Umkehrschluss nicht be-
troffen. Hierbei handelt es sich um Sortimente, die die zentralen Standorte
nicht pragen, auf Grund ihrer GréoBe und Beschaffenheit Gberwiegend an nicht
integrierten Standorten angeboten werden, auf Grund ihres hohen Flachenbe-
darfs nicht fir zentrale Lagen geeignet sind und eine geringe Flachenprodukti-
vitat aufweisen. Von einer wesentlichen Gefahrdung fir innerstadtische Ein-
kaufslagen ist hier nicht auszugehen. Ein Ausschluss von nicht zentrengeeig-
neten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebiets wilirde nicht dem
Schutze der ,Einkaufsinnenstadt" dienen und ist demzufolge hier auch nicht
erforderlich. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA regelt § 4 BauNVO
allerdings, dass Laden nur der Versorgung des Gebiets dienen dlrfen.

MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets gibt es Bereiche, die im Bestand bereits bebaut sind
und klare Grundstliicksabgrenzungen im Bestand vorliegen. Dort sind die Fest-
setzungen einer maximalen Grundflachenzahl GRZ und Geschossflachenzahl
zur Bestimmung des maximalen MaBes der baulichen Nutzung zielfihrend. In
den Brachbereichen des ehem. Klinikums an der Memminger StraBe und den
damit neu vorgenommenen Grundstickszuschnitten wird die maximale Aus-
nutzung durch die Festsetzung maximaler Grundflachen GR bestimmt. Dies
hat den Vorteil, dass im Zuge einer schrittweisen Umsetzung der Planung je-
derzeit deutlich ist, wie viel Baurecht planungsrechtlich fur die einzelnen Bau-
felder besteht. Die auf Grundstucksflachen bezogene GRZ bzw. GFZ ist in der
Umsetzung immer dann schwierig, wenn ein Gebiet im Bestand sich auf meh-
rere unterschiedlich zugeschnittenen Flurstiicke ausdehnt oder Gebiete nicht
gleichzeitig oder aus einer Hand realisiert werden, weil dann nachtragliche
Grundsticksteilungen zu stadtebaulich ungewollten Lésungen bzw. Zwangs-
punkten filhren kénnen und in beiden Fillen eine Uberpriifung festgesetzter
GRZ- oder GFZ-Werte fast nicht mehr mdglich ist. Die Umsetzung der stadte-
baulichen Zielsetzungen kann somit durch die Festsetzung einer max. zulassi-
gen Grundflache GR flir jedes einzelne Baufeld wesentlich verlasslicher erreicht
werden.

Grundsatzlich orientiert sich das maximale MaB3 der baulichen Nutzung im Be-
reich des ehem. Geldandes des Klinikums Memminger StraBe und des neuen
Hospizbereiches am Wettbewerbsergebnis. Die Obergrenzen der BauNVO sind,
sofern keine besonderen stidtebaulichen Griinde eine Uberschreitung erfor-
dern (§ 17 Abs.2 Nr. 1 BauNVO), zunachst einzuhalten (WA GRZ 0,4 und GFZ
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1,2). Bei der gegenstandlichen Planung wird hierzu folgende Betrachtungswei-
se dargelegt:

Betrachtung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ)

Anrechenbare Grundsticksflache 21.972 m2
Memminger StraBe 52, rickwartiger Bereich, Hospiz

Summe zul. Grundflachen (GR) Gebaude 7.976 m2
Zzgl. Ausnahme fur Erweiterung im WA4 600 m?
GRZ Gebaude 0,36
(einschl. Ausnahme fur Erweiterung im WA4) 0,39
Summe zul. Grundflachen (GR) Tiefgaragen 6.322 m?2
Summe Flachen fir ST / GA / NbA 1.510 m2
GRZ gesamt 0,71
(einschl. Ausnahme fur Erweiterung im WA4) 0,75

§ 17 Abs. 1 BauNVO definiert die maximale Obergrenze flir die GRZ in einem
WA mit 0,4. Durch die Bebauung mit Gebauden wird dieser Wert durch die
vorliegende Planung eingehalten.

§ 19 Abs. 4 BauNVO regelt, dass die GRZ von 0,4 um die Flachen fiir Garagen
und Stelleplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) um bis zu 50% Uberschritten
werden kann, hier als bis zu einem Wert von 0,6 und maximal den Wert 0,8
nicht Uberschreiten darf. Im vorliegenden Fall wird im Falle einer maximalen
Bodenausnutzung, einschlieBlich der ausnahmsweisen Erweiterungsflachen im
WA4, eine GRZ von 0,75 erreicht. Dies wird vor allem durch die groBen Tiefga-
ragenflachen in den rlickwartigen Bereichen des WA1 und WA2 hervorgerufen.
§ 17 Abs. 2 BauNVO sieht ausdriicklich die Uberschreitung der maximalen GRZ
von 0,6 vor, sofern stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen und die Uber-
schreitung durch MaBBnahmen ausgeglichen wird, die gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicherstellt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die vor allem durch die Tiefgaragenflachen hervorgerufene Uberschreitung ist
stadtebaulich begrindet, weil dadurch im Sinne des stadtebaulichen Wettbe-
werbsergebnisses sichergestellt wird, dass in den Hof- und Innenbereichen
keine Parkplatzflachen entstehen werden. Somit entstehen ruhige, vom Park-
verkehr freigehaltene, Innenbereiche, die sehr hohe Aufenthaltsqualitat mit
geschiitzten Bereichen fur Kinder haben werden. Des Weiteren stellt die fest-
gesetzte Mindestliberschiittung von 60cm sicher, dass zumindest mit kleineren
Gehdlzen eine Durchgriinung dieser Bereiche erfolgen wird. Die Festsetzung je
8 WE einen Baum pflanzen zu missen, tragt dazu bei, dass die Innenhofberei-
che auBerhalb der Tiefgaragenflachen einen stark durchgriinten Charakter er-
reichen werden. Als zusatzliche AusgleichsmaBnahme fur die Umwelt sind
Flachdachbegrinungen festgesetzt. Sehr intensiv hat man sich mit den Konse-
quenzen der Bebauung auf die Belichtungs- und Belliftungssituationen der
Wohnungen auseinandergesetzt. Die Baukdrper sind so angeordnet, dass ge-
sunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.

Die durch die Bebauung max. erreichbare GFZ (siehe unten) Uberschreitet nur
geringflgig das in der BauNVO maximal vorgesehene MaB3. Somit orientiert
sich das max. zulassige MaB der baulichen Nutzung insgesamt gesehen sehr
stark an den Vorgaben der BauNVO, die Uberschreitungen sind im Sinne einer
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sinnvollen Nachverdichtung im Innenstadtbereich stadtebaulich zielfiihrend
und durch entsprechende MaBnahmen ausgeglichen.

Betrachtung der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ)

Bei voller Ausschépfung der zulassigen Geschossflache (GF) von 27.488 m?2
ergabe sich bezogen auf Grundsticksflache 21.972 m2 rechnerisch ein Wert
von:

Geschossflache (GF) 27.488 m2 / Grundstlicksflache 21.972 m2= GFZ 1,25.
Unter Berlicksichtigung der Ausnahme fir die Erweiterung im WA4:
Geschossflache (GF) 28.688 m2 / Grundstlicksflache 21.972 m2= GFZ 1,30.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgeflhrte Obergrenze von 1,2 wird in sehr gerin-
gem Umfang Uberschritten. Dies ist in erster Linie den Geschossigkeiten der
neuen Baukoérper auf den Brachflachen und der groBen Baumasse des denk-
malgeschitzten ehem. Klinikhauptgebaudes Memminger StraBe 52 geschuldet.
Im WA4 ist die festgesetzte Geschossigkeit von mind. drei und max. vier durch
die stadtebauliche Situation vor Ort begriindet. Der Baukdérper muss neben
dem nahezu 5-geschossig wirkenden Denkmal Memminger StraBe 52 eine
adaquate Baumasse und den Ubergang zur Stiftsstadtbebauung darstellen
kdnnen. Die Neubebauung des WA2 soll durch die 4-geschossigen Baukdrper
entlang der beiden StraBen die dortigen StraBenraume klar begrenzen und
gleichzeitig den Ubergang vom 5-geschossig wirkenden Denkmal Memminger
StraBe 52 zur 3-geschossigen Bebauung dstlich der Gerhart-Hauptmann-
StraBe darstellen. Im Innenbereich wird zum einen auf Grund der Notwendig-
keit in Kempten im innenstadtnahen Bereich Wohnraum zu schaffen eine 5-
bis 6-geschossige Bebauung flr stadtebaulich richtig angesehen und zum an-
deren kann dadurch das sudlich anschlieBende Hochhaus Gerhart-Hauptmann-
StraBe 5 stadtebaulich in den rickwartigen Innenbereich sehr gut eingebun-
den werden und wirkt stadtebaulich nicht mehr weiter als Fremdk&érper. Um
trotz der Uberschreitung dennoch gesunde Wohnverhéltnisse sicherstellen zu
kdnnen, werden zum einen samtliche Flachdacher begrint und der Innen-
raumbereich intensiv durchgriint, da oberirdische Stellplatzflachen nicht zulas-
sig sind.

Flr die bereits bebauten Bereiche im Bereich Gerhart-Hauptmann-StraBBe /
MadlenerstraBe (WA3) wird das maximale MaB der baulichen Nutzung geman
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Bereiche mit Festsetzung Grundflache GR

Bei den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden erfolgt die Festsetzung der
max. zulassigen Grundflachen bezogen auf den Bestand. Auf der Ostseite des

Denkmals Memminger StraBe 52 (WA1) sind Uberschreitungen durch Balkon-

oder Wintergartenanbauten mdglich. Dadurch entstehen keine negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen und der Versiegelungsgrad erhéht sich dadurch nur
in vertretbarem Rahmen.

Bereiche mit Festsetzung GRZ / GFZ

Das maximale MaB der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 1,2 entspricht den Vorgaben des § 17 Abs. 1 BauNVO. Erhéhungen
sind stadtebaulich unter Berlicksichtigung des Bestandes und der stadtebauli-
chen Umgebung nicht gewlinscht. Es handelt sich zwar um einen innenstadt-
nahen Wohnbereich, der sich allerdings in seiner Struktur deutlich von den
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dichter bebauten Kernbereichen, wie der Stiftsstadt, unterscheidet und pla-
nungsrechtlich auch so gesichert bleiben soll.

Uberschreitungen der festgesetzten GRZ 0,4 um die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen auf 0,6 sind zuldassig und stadtebaulich vertretbar.
Eine weitere Erhéhung gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sind stadtebaulich
aus o. g. Grinden nicht gewtlnscht.

Traufhdhe, Geschossigkeit, Héhenlage der Gebdude

Die Festsetzung einer max. zulassigen Traufhéhe erfolgt bei den das Gebiet
erganzenden Neubauten und den nicht unter Denkmalschutz stehenden Be-
standsbauten, weil dort eine Hohenbegrenzung der Gebdude stadtebaulich
wichtig ist. Bei den denkmalgeschitzten Gebauden kann darauf verzichtet
werden, weil sie ohnehin im Bestand zu erhalten sind und bei nicht zu erwar-
tendem Abgang in Abstimmung mit dem Landesamt flir Denkmalpflege nur
baukdrpergleiche Ersatzbauten vorstellbar sind.

Im Entwicklungsbereich des ehem. Klinikbereichs werden die Traufhéhen ent-
sprechend der stadtebaulichen Vorgabe durch den Wettbewerb auf Absoluth6-
hen in Meter Gber Normalnull festgesetzt. Auf Grund der Festsetzung neuer
Gelandeniveaus kann hier auf die Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhéhen
verzichtet werden.

Flr den Bestandsbereich Ecke Gerhart-Hauptmann-StraBe / MadlenerstraBBe
(WA3) werden anhand der Bestandspldane der Gebdude bzw. dem stadtebau-
lich vertretbaren MaximalmaB Traufh6hen in Meterangabe und Bezug zur Erd-
geschossfuBbodenhéhe festgesetzt. Diese Festsetzung kann anhand der vor-
liegenden Bestandsplane der Gebdude zielfiihrender getroffen werden.

Geschossigkeiten werden in den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden
als zwingend festgesetzt, weil die Geschossigkeit in der Regel auch mit dem
auBeren Erscheinungsbild sehr stark korrespondiert und dies aus denkmalfach-
licher Sicht ein wichtiges Kriterium darstellt.

Flr das westliche Baufeld des WA4 wird eine Mindestgeschossigkeit festge-
setzt, da das Gebdude den Ubergang zwischen der historischen Stiftsstadt und
dem Baudenkmal Memminger StraBe 52 darstellt.

Im weiteren Plangebiet werden Geschossigkeiten als Hochstmal festgesetzt.
Im rtckwartigen ehem. Klinikbereich sollen 4-geschossge Baukdrper den stad-
tebaulichen Rahmen der Neubebauung darstellen und dabei die StraBenrdume
klar fassen. Im Inneren sind bis zu sechs Geschosse mdglich. Dies ermoglicht
zum einen eine dem Innenstadtbereich angemessene Nachverdichtung und
schafft die stadtebauliche Einbindung des Hochhaussolitars Gerhart-
Hauptmann-StraBe 5. Im WA3 sind entlang der StraBenrdaume grundsatzlich
zukunftig 3-geschossige Baukdrper méglich, weil dies dem Kontext der nahe-
ren stadtebaulichen Umgebung entspricht.

Nebenanlagen

Im Rahmen der Planungen zur Umnutzung des Baudenkmals Memminger
StraBe 52 und der riickwartigen Brachflache wurde die Lage der zuklnftigen
Nebenanlagen flr Mull oder Fahrrader bereits konkret geplant und somit in
Form von Umgrenzungslinien festgesetzt. Dennoch sind dariber hinaus und
auch in den anderen Bereichen des Plangebiets kleinere Nebenanlagen stadte-
baulich méglich, sofern sie nicht vom 6ffentlichen StraBenraum einsehbar sind
und somit das Stadtbild nicht stéren.
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Bauweise

Offene und abweichende Bauweise

Bis auf den Bereich des neuen Hospizes WA4 mit offener Bauweise, ist im
Plangebiet die abweichende Bauweise vorgesehen. Auf Grund des stadtebauli-
chen Entwurfs aus dem Wettbewerbsverfahren flir die Brachflachen des ehe-
maligen Klinikgelandes mit tGber 50m langen Baukoérpern entlang der Gerhart-
Hauptmann-StraBe und des Gottesackerweges ist dies flr das WA2 erforder-
lich. Die beiden Gebduderiegel grenzen den StraBenrum vom Wohngebiet ab
und schaffen so eine eindeutige Raumkante zum Friedhof bzw. der bestehen-
den &stlichen Bebauung. Die abweichende Bauweise ist ebenfalls im Bereich
des WA3 erforderlich, da dort auch auf Grund des Bestandes Gebaude ohne
seitlichen Grenzabstand madglich sein sollen. Die Denkmaler im Bereich des
WA1 sind zum Teil sehr nah an den Grundstlicksgrenzen gebaut, so dass auch
dort die Festsetzung der abweichenden Bauweise erforderlich ist.

Lediglich der Bereich des neuen Hospizes (WA4) wird mit offener Bauweise
festgesetzt, da dort stadtebaulich die Einhaltung seitlicher Grenzabstande ge-
winscht wird.

Insgesamt wird sich im gesamten Plangebiet dennoch stadtebaulich der Ein-
druck einer offenen Bauweise einstellen.

Baugrenzen / Baulinien

Die Baugrenzen und Baulinien zeichnen zum einen die Umrisse der denkmal-
geschitzten Gebaude im WA1 nach. Die bestehende stadtebauliche Situation
soll dabei auch bei einem Abgang eines Denkmals erhalten bleiben. Die West-
seite des Hauptgebdudes des ehem. Distriktspitals ist als Baulinie festgesetzt,
um die bestehende stadtebauliche Situation in Form des Riicksprungs von der
straBenblindigen Bebauung zu sichern. Um dieses Erscheinungsbild zu ergan-
zen und klar gegen die Bebauung der ehem. Stiftsstadt abzugrenzen, wird
auch fur das neue Eckgebaude an der Einmindung der MadlenerstraBe in die
Memminger StraBe der neue Baukdrper in dieser Flucht festgesetzt. Das Bau-
feld fir den geplanten Neubau des Hospizes im Ostteil des WA4 ist relativ
groBzlgig gefasst, weil zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ei-
ne abschlieBende Planung flr das Hospiz noch nicht vorlag (siehe unten).

Das stadtebauliche Ergebnis des Wettbewerbsverfahrens fir die rickwartigen
Brachflachen des ehem. Klinikgelandes im WA2 wird in Form von Einzelbau-
fenstern mit eng gezogenen Baugrenzen planungsrechtlich gesichert. Dadurch
sollen auch die vieleckigen, den Wettbewerbssieger kennzeichnenden, inneren
Baukorper planungsrechtlich gesichert werden. Des Weiteren sind die eng ge-
zogenen Baufenster auch zwingend als Grundlage flr abweichend von der
BayBO festgesetzte Abstandflachen in diesem Bereich notwendig. Nur dadurch
konnte im Vorfeld Uberpruft werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse und eine
ausreichende Beliftung und Belichtung sichergestellt ist. Die liberbaubaren
Flachen im WA3 konnten flr den zurzeit sich heterogen darstellenden Bereich
Gerhart-Hauptmann-StraBe 1 und 3 sowie Madlenerstrae 12 relativ groBzlgig
gefasst werden, weil dort auch auf Grund der stadtebaulichen Umgebungssitu-
ation (6stlich und stdlich) noch Erweiterungen stadtebaulich grundsatzlich
vorstellbar waren. Fur die Gebaude Gerhart-Hauptmann-StraBe 5 und 7 muss-
ten auf Grund der bestehenden Grundstiickszuschnitte und Geschossigkeiten
sehr knappe Baufenster um den Bestand gezogen werden.
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Weiterentwicklung Hospiz

Das bestehende Hospizgebdude in der MadlenerstraBe 18 gentigt nicht mehr
den heutigen Ansprichen an eine solche Einrichtung. Deshalb wird im Hospiz-
verein und den zustandigen Gremien schon langer Uber eine Sanierung oder
einen Neubau diskutiert. Mittlerweile entschieden ist, dass eine Sanierung des
Bestandsgebaudes nicht zielfiUhrend ist und somit ein Neubau angestrebt wird.
Dieser soll als Ersatzbau an nahezu gleicher Stelle errichtet werden. Das stad-
tebauliche Wettbewerbsverfahren lieferte hierzu bereits einen stadtebaulichen
Ansatz. Parallel zum Bauleitplanverfahren beschaftigte man sich intensiv mit
den inneren Raum- und Funktionsstrukturen sowie der stadtebaulichen Lésung
an dieser Stelle. Eine endgiltige Lésung, die auch vom Hospizverein mitgetra-
gen werden kann, konnte bislang noch nicht gefunden werden. Wahrscheinlich
ist, dass es neben dem Hospizbereich im Einmindungsbereich der Madlener-
straBe in die Memminger StraBe noch einen zweiten Baukdrper mit einer evtl.
separaten Nutzung geben wird. Da die anderen Bereiche des ehem. Klinikge-
landes von den Investoren zeitnah entwickelt werden sollen, ist es notwendig,
das Bauleitplanverfahren abzuschlieBen und fiir den Bereich des Hospizes die
zurzeit optimale stadtebauliche und funktionale L6sung vorzusehen. Aus die-
sem Grund sind zwei Baufenster vorgesehen. Ein groBes Baufenster im dstli-
che Teil flir einen I- bis II-Hospizneubau und ein westlicher Baukdrper flr ei-
nen III- bis IV-geschossigen Baukoérper Richtung Memminger StraBe flur eine
evtl. separate Nutzung. Das Grundstlick kénnte auch entsprechend geteilt
werden.

Stadtebaulich vorstellbar ist flir den westlichen Baukdrper entweder die Lage
direkt an der StraBe, in Anlehnung an die historische Bebauung der Stiftsstadt,
oder zurickversetzt in der Achse des Denkmals Memminger StraBBe 52, was
die vorhandene stadtebauliche Aufweitung in diesem Bereich unterstitzen
wirde. Planungsrechtlich waren im Bebauungsplan aber nicht beide Varianten
festsetzbar. Es musste eine stadtebauliche Entscheidung getroffen werden. Die
Stadt hat sich fur die Variante des zurickversetzten Baukérpers entschieden,
um die klare Zasur zur Stiftsstadtbebauung zu unterstreichen.

Da der Hospizverein aber noch nicht abschlieBend eine Festlegung in der Fla-
chengrdBe des neuen Hospizes treffen kann, kdnnte es sein, dass nach
Rechtskraft des Bebauungsplans das dstliche ,Hospiz-Baufenster™ Richtung
Westen doch deutlich tUberschritten werden muss. Dies ware stadtebaulich bis
zu einem bestimmten MafB, der Flucht der Westseite des ehem. Waschhauses,
grundsatzlich vorstellbar, sofern der andere westliche Baukérper im WA4 nach
Westen direkt an die Memminger StraBe verschoben wird. Eine Zwischenlage
dieses Baukoérpers ist stadtebaulich nicht begrindbar und wirde den o. g.
stadtebaulichen Zielen widersprechen.

Auf Grund der genannten Problematik in den unterschiedlichen Zeitablaufen
der Entscheidungen und Umsetzungen der Bauvorhaben, war planungsrecht-
lich die Mdglichkeit von Alternativen zu schaffen. Dies ist in Form von Aus-
nahmen zur Lage der Gebaude (Baugrenzenuberschreitungen, Grundflachen-
Uberschreitungen) erfolgt. Die Ausnahmen sind gemaB § 31 Abs. 1 BauGB klar
formuliert und definiert, so dass auch durch die Ausnahmen ein positives stad-
tebauliches Erscheinungsbild entsteht.

Firstrichtungen

Die Festsetzung der Firstrichtungen entspricht entweder der vorhandenen
Dachform der bestehenden Denkmaler oder der bestehenden straBenbeglei-
tenden Bebauung im Bereich Gerhart-Hauptmann-StraBe / Madlenerstral3e.
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Abstandsflachen

Das Plangebiet umfasst in weiten Teilen die Flachen des ehem. Klinikums an
der Memminger StraBe. Im Bereich WA1 liegen die denkmalgeschitzten Ge-
baude Memminger StraBe 52 mit ehem. Waschhaus. Die Gebaude weisen zum
Teil groBe Baumassen auf bzw. stehen sehr nah an den mittlerweile gezoge-
nen Grundstlicksgrenzen. Auf Grund des Denkmalschutzes sind hier von Art. 6
BayBO abweichende Abstandsflachen zwingend erforderlich und somit stadte-
baulich auch begriindet. Auf Grund der groBen Baumasse der Memminger
StraBe 52 sind die auf der Ostseite vorgesehenen Balkonanbauten auch stad-
tebaulich untergeordnet zu sehen und somit ebenfalls bei den Abstandsflachen
nicht zu bericksichtigen. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
sowie die Anforderungen einer ausreichenden Belichtung und Bellftung der
Ostlich anschlieBenden Wohngebaude werden dadurch nicht beeintrachtigt. Als
Grundlage fir die Ermittlung der Abstandsflachen wird ein neues Geldandeni-
veau im Umfeld des Baudenkmals festgesetzt.

Das WA2 umfasst die rickwartigen Brachflachen des abgerissenen Bettentrak-
tes und der Kapelle, den ehem. Patientengarten sowie Hubschrauberlande-
platz. Dieser Bereich liegt sehr innenstadtnah und ist eine der letzten Entwick-
lungsmdglichkeiten fur attraktiven Wohnungsbau nahe der Altstadt. Der fur
diesen Bereich durchgefiihrte stadtebauliche Wettbewerb sieht flir diesen Be-
reich eine relativ hohe Ausnutzung in Form von 4- bis 6-geschossigen Baukdr-
pern vor. Stadtebaulich figen sich die Geschossigkeiten gut ein. Sie bilden den
Ubergang der hohen Bebauung des Denkmals Memminger StraBe 52 zur 3-
geschossigen Zeilenbebauung dstlich der Gerhart-Hauptmann-StraBe und bin-
den den Solitarbaukdrper des Hochhauses Gerhart-Hauptmann-StraBe 5 gut in
das Gesamtkonzept ein. Die hohe Verdichtung im Bereich WA2 bedingt von
Art. 6 BayBO abweichende Festsetzungen. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wurde dies intensiv untersucht und diskutiert. Die Einhaltung gesunder
Wohnverhaltnisse unter Beriicksichtigung einer ausreichenden Bellftung und
Belichtung sind die einzuhaltenden Parameter. Die Baufenster wurden im In-
nenbereich daher so angeordnet, dass uUberall zumindest der sog. 45°-Winkel
als Anhaltspunkt gesunder Wohnverhaltnisse eingehalten wird. Daraus schlie-
Bend wurde fiir diesen Bereich die Abstandsflache mit H/2 festgesetzt, Uber-
schneidungen sind auf Grund der festgesetzten Gebdaudehdhen, Festlegungen
der neuen Gelandeniveaus und der Baufenster ausgeschlossen. Lediglich beim
Bauteil 5 in der Studwestecke des WA2 wirden die Abstandsflachen in das be-
stehende Hospizgebdude MadlenerstraBe 18 fallen und dort die Belichtungs-
und BellUftungsverhaltnisse von Aufenthaltsraumen beeintrachtigen. Somit ist
fur dieses Baufeld ein bedingtes Baurecht gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB fest-
gesetzt, d. h. das Gebaude kann erst dann in voller Hdhe gebaut werden,
wenn das bestehende Hospizgebaude abgerissen ist. Zum Teil Uberschreiten
Balkonanbauten der Baufelder im WA2 die Baugrenzen. Die Uberschreitungen
wurden im MaB (Tiefe und Breite) so begrenzt, dass Auswirkungen auf gesun-
de Wohnverhaltnisse gegenuber liegender Wohnnutzungen nicht zu erwarten
sind. Die Abstandsflache des Baukodrpers am Gottesackerweg kann Uber die
StraBenmitte reichen, da der gegenuber liegende Friedhof als 6ffentliche Griin-
flache eingestuft werden kann und dadurch somit keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Da an der Gerhart-Hauptmann-StraBBe gegenlber auch
Wohngebaude stehen, darf hier die Abstandsflache des straBenbegleitenden
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Baukodrpers nicht Gber die StraBenmitte reichen. Ausgenommen davon ist der
Einmundungsbereich des Adalbert-Stifter-Weges, weil dort keine negativen
Auswirkungen zu erwarten sind und auch zukinftig nicht entstehen werden.
Da es sich um eine Brachflache mit stark verandertem Gelandeniveau auf
Grund der bereits durchgefiihrten Abrisstatigkeiten handelt, wird als Grundla-
ge fur die Ermittlung der Abstandsflachen ein neues Gelandeniveau planungs-
rechtlich festgesetzt. Zur Gerhart-Hauptmann-StraBBe wird im Bereich der Vor-
zone eine fiktive Anschlusshdohe des Geléandes an das Gebaude als Grundlage
fur die Ermittlung festgesetzt (siehe nachfolgende Skizze).

Skizze mit Darstellung der Anschlusshéhe (AH) als Grundlage flr die Ermitt-
lung der Abstandsflachen.
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Im Bereich WA3 gelten grundsatzlich die Abstandsflachen gemaB BayBO. Auf
Grund der Bestandssituation ist es im Bereich der abweichend festgesetzten
Bauweise auch weiterhin mdéglich an die seitliche Grundstiicksgrenze bauen zu
kdénnen.

Im WA4 soll im dstlichen Baufenster der Neubau des Hospizes als 1- und 2-
geschossiger Baukdrper realisiert werden. Flr den Baukdrper im westlichen
Baufenster ist voraussichtlich eine vom Hospiz unabhdangige Nutzung vorgese-
hen. Ein stadtebaulicher Grund flr die Notwendigkeit einer dichteren Bauweise
liegt hier nicht vor. Sollte die durch den Bebauungsplan ermdglichte Ausnahme
einer Baugrenzeniberschreitung des 6stlichen Baufensters Richtung Westen
erfolgen, so muss der westliche Baukdrper evtl. verschoben werden, dann
aber bis an die StraBenbegrenzungslinie der Memminger StraBe. Dadurch soll
der Baukdrper die stadtebauliche Struktur der stdlich anschlieBenden Stifts-
stadt aufnehmen und straBenbiindig stehen. Um diese stadtebauliche Vorgabe
erreichen zu kénnen, werden fir den Fall der Baukdrperverschiebung flir die
Westseite des Gebaudes von der BayBO abweichende Abstandsflachen festge-
setzt. Der Baukdrper ist durch die Lage und die Ho6he klar in seiner Baumasse
definiert.
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Verkehrsbelange / Parkierung / Leitungsrechte

ErschlieBung / Verkehrsflachen / Zufahrten / Bereiche ohne Zufahrten

Das Plangebiet ist allseitig durch die Memminger StraBe, Madlenerstral3e,
Gerhart-Hauptmann-StraBe und den Gottesackerweg sehr gut an das Uberort-
liche Verkehrsnetz angebunden. Die Memminger StraBe nimmt dabei eine
Ubergeordnete Funktion im stadtischen Verkehrsnetz ein und ist eine der wich-
tigen Nord-Sud-Achsen im Innenstadtbereich. Aus diesem Grund sind Zu- und
Ausfahrten in diesem Bereich nur sehr untergeordnet flir wenige oberirdische
Stellplatze im Bereich des Denkmals Memminger StraBe 52 mdglich. GréBere
ErschlieBungsstrome, z. B. von Tiefgaragen waren nicht moéglich. Im EinmUn-
dungsbereich des Gottesackerweges und vor allem der Madlenerstral3e, hier
noch verstarkt durch die Lichtsignalanlage und die Verbindungsfunktion zur
RottachstraBe, sind ebenfalls keine Zu- und Ausfahrten maéglich. Vor allem die
Linksabbieger zu Einfahrten stehen hier im Konflikt mit den vor der Lichtsig-
nalanlage wartenden Fahrzeugen auf den Abbiegespuren. Aufstauungen waren
die Folge und wirden den Verkehrsfluss in nicht vertretbarem Rahmen behin-
dern. In der MadlenerstraBe ist somit eine Ein- und Ausfahrt erst nach einer
Lange von funf Autolangen der Geradeaus- und Rechtsabbiegerspur moglich.
Die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen werden in ihrer Lage klar definiert,
um die verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen erfassen
zu kdnnen. In den Innenbereichen sind private Verkehrsflachen nicht erforder-
lich und somit nicht festgesetzt.

Parkierung
Flar den Stellplatznachweis ist die Stellplatzsatzung der Stadt Kempten (All-

gau) in ihrer jeweils glltigen Fassung maBgebend. Eine Erhdhung dieser Vor-
gaben scheint am Ort nicht begrindbar.
Das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs sah die Freihaltung des Innen-
bereichs des ehem. Klinikbereichs von Stellplatzen vor, so dass ein mdglichst
hoher Durchgriinungsgrad erreicht werden kann. Daher sind oberirdische
Stellplatzflachen fir Besucher nur in sehr begrenztem Umfang an den Randern
mdglich. Die Stellplatze der Bewohner werden in den Bereichen WA1 und WA2
ausschlieBlich unterirdisch in Tiefgaragen angeordnet werden. Sollten die zur
Verfligung stehenden Flachen flr oberirdische Stellplatze im Bereich WA4 nicht
ausreichen, so ist ausnahmsweise innerhalb der dortigen Umgrenzung flr
Stellplatze auch eine Tiefgarage zulassig. Die Entscheidung dazu war im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens seitens des Hospizvereins noch nicht még-
lich zu treffen.
Zu berucksichtigen ist der erhéhte Stellplatzbedarf zu den Ublichen Besuchs-
oder Beerdigungszeiten am katholischen Friedhof am Gottesackerweg. Durch
den Verkauf der riickwartigen Flachen des ehem. Klinikums an die Stiftsstadt
Wohnen GbR verlor man auch den &éffentlichen Zugriff auf die bestehenden
und bislang von der Offentlichkeit genutzten Stellpladtze an der Gerhart-
Hauptmann-StraBe. Somit stehen der Offentlichkeit nur mehr die éffentlichen
Senkrechtparker am Gottesackerweg zur Verfligung. Im Rahmen von Verhand-
lungen hat sich die Stiftsstadt Wohnen GbR bereit erklart, dass die ndrdlichen
fiinf Stellplatze auf Privatgrund der Offentlichkeit im Zeitraum von 08:00 Uhr
bis 18:00 Uhr zur Verfligung stehen. In den Randzeiten stehen sie nur den
Bewohnern der neuen Wohnanlage zur Verfligung. Somit die Bedarfsspitzen zu
den Offnungszeiten des Friedhofs in ausreichendem MaBe abgedeckt werden.
Das Amt fur Tiefbau und Verkehr sieht diesen Kompromiss flr stadtebaulich
vertretbar.
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Leitungsrechte

In Ost-West-Richtung verlauft der ehem. Schlangenbach. Mittlerweile ist er als
Mischwasserkanal klassifiziert. Grundbuchrechtlich ist fir ihn ein Leitungsrecht
zugunsten des Entsorgers KKU gesichert. Dies wird in den Bebauungsplan als
Leitungsrecht fur das KKU Gbernommen. Beidseitig sind je 3,0m breite Schutz-
streifen von Bebauung freizuhalten. Bestandgebaude ragen allerdings in den
Schutzstreifen. Die Uberlappung mit dem 6stlichen Baufenster im WA2 wird
seitens des KKU unproblematisch gesehen (siehe auch 4.4), sofern im Zuge
der BaumaBnahme besondere Schutzvorkehrungen bzgl. des Kanals getroffen
werden. Die Anlage von Stellplatzen im Schutzstreifenbereich ist moéglich, so-
fern auch dort entsprechende SchutzmaBnahmen vorgesehen werden.

Immissionsschutz

Grundlage fur die immissionsschutzfachlichen Festsetzungen ist die Schall-
technische Untersuchung durch Mdéhler + Partner, Augsburg, vom 14.10.2015
(sieh Anlage unter 5.7), die Teil des Bebauungsplans ist.

Zusammenfassung:

Von Bedeutung fiir die schalltechnische Untersuchung sind der Verkehrslarm
der Memminger StraBe und Madlener StraBBe sowie die anlagenbezogenen Ver-
larmungen durch die Tiefgaragenzu- und ausfahrten. Von der Tankstelle in der
Memminger StraBe, sonstigen Gewerbebetrieben in der Memminger StraBe im
naheren Umfeld oder anderen StraBen gehen keine zu berlicksichtigen Emissi-
onen aus.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass MaBnahmen zum Schutz des
Planungsgebietes gegen die Verkehrslarmeinwirkungen der Memminger StraBe
und untergeordnet auch der MadlenerstraBBe erforderlich werden.

Die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiete (55/ 45 dB(A) Tag/Nacht) werden im Planungsgebiet auf
der Westseite des Baudenkmals Memminger StraBe 52 (ehem. Distriktspital)
um bis zu 10 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts, im Bereich des westlichen
Baufeldes im WA4 um bis zu 12 dB(A) tags und um bis zu 15 dB(A) nachts
Uberschritten. Auch die hilfsweise fur eine Beurteilung herangezogenen Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (59/49 dB(A)
Tag/Nacht), die als Anhalt flir das Vorliegen noch gesunder Wohnver-
haltnisse gewertet werden kdnnen, werden an den straBenverkehrslarmzu-
gewandten Fassaden des Planungsgebiets Uberschritten. Auf den larmabge-
wandten Hausseiten und in der bezliglich der Memminger StraBe rlickwartigen
Bebauungsreihe (WA2) kénnen die Orientierungswerte eingehalten werden.
Entlang der MadlenerstraBBe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete (55/ 45 dB(A) Tag/Nacht) an den straBenzuge-
wandten Fassaden um bis zu 7/8 dB(A) tags/nachts und an den seitlichen
Fassaden nur geringfligig Uberschritten.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen werden daher Grundrissorientie-
rungen entlang der Memminger StraBe und MadlenerstraBe und passive
SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Gebaudeseiten vorgeschlagen.
Die Anordnungen der Tiefgaragenein- und ausfahrten zum Gottesackerweg
und zur Gerhart-Hauptmann-StraBe sowie ausnahmsweise in der Madlener-
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straBe sind aus schalltechnischer Sicht vertraglich, solange die festgesetzten
LarmminderungsmaBnahmen bei der Ausfihrung beachtet werden.

Auf Grund der vorhandenen Gebdudetiefe des Baudenkmals Memminger Stra-
Be 52 (WA1) mit 22m und der Vorgabe der Denkmalschutzbehdérde, die histo-
rische innere ErschlieBungssituation des mittigen Langsflures bei einer Nach-
nutzung erhalten zu mussen, sind Wohnraumorientierungen in Form durchge-
steckter Wohnungen mit larmempfindlichen Raumen nach Osten orientiert
nicht mdéglich. Im Rahmen einer fur das Denkmal zielfihrenden Nachnutzung
wurden somit mit dem Eigentiimer und Investor larmunempfindlichere Dienst-
leistungs- oder Gewerbenutzungen diskutiert und untersucht. Aus Sicht der
Unteren Immissionsschutzbehdrde muissten nach Westen larmunempfindliche-
re Nutzungen, wie nicht stérendes Gewerbe, Praxen, Dienstleistung, etc. an-
geordnet werden. Flr den Investor ist eine Durchmischung des Gebaudes oder
gar der Verzicht auf Wohnnutzung wirtschaftlich nicht darstellbar. Somit muss-
te bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ein Kompromiss gefunden
werden, der die unterschiedlichen Anforderungen ausreichend berlicksichtigen
kann. Auf Grund der zentralen Lage des Plangebietes und der Nahe zur Innen-
stadt sowie des in Kempten (Allgau) vorherrschenden Defizites an zentrums-
nahem Wohnraum, wurde in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbiro Mdhler
+ Partner und in Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde ver-
sucht, durch geeignete aktive und passive MaBnahmen auch rein nach Westen
orientierte Wohnnutzungen im Denkmal zu ermdéglichen.

Dabei wurde in der Kombination aktiver LarmminderungsmaBnahmen, wie
Einbau eines larmarmen Fahrbahnbelages in der Memminger StraBe und Er-
richtung einer 6,0m hohen Larmschutzwand an der Memminger StraB8e (hinter
der bestehenden Buchenhecke, ohne Reflexionen zum gegenulber liegenden
Kindergarten) sowie dem Einbau von hinter Fenstern liegenden Loggien bei
Wohnraumen und dem Einbau von schallgedammten Liftungsanlagen vor
Schlaf- und Kinderzimmern versucht, dass die Immissionswerte unter den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV liegen.

Aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehdrde miusste die Larmschutzwand
an der Memminger StraBe durchlaufend und mit einer H6he von mind. 7,0m
ausgefiuhrt werden. Aus stadtebaulicher Sicht und aus Griinden des Denkmal-
schutzes kann entlang der Memminger StraBBe und vor dem Baudenkmal
Memminger StraBe 52 einer durchgehenden Larmschutzwand nicht zuge-
stimmt werden. Die Larmschutzwand ist lediglich hinter dem denkmalge-
schitzten Zaun und der ca. 6,0m hohen zu erhaltenden Buchenhecke vorstell-
bar. Vor dem Hauptzugang zur Memminger StraBe 52 wird daher eine Unter-
brechung der Larmschutzwand aus o. g. Griinden hingenommen, auch wenn
dadurch im mittleren Bereich der Westfassade eine faktisch héhere Verlar-
mung und geflhlt stérendere Verlarmung durch das entstehende ,Schallfens-
ter" entstehen wird. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden bei einer unter-
brochenen Larmschutzwand im Erdgeschoss um ca. 2 dB(A) uberschritten, bei
einer durchlaufenden Larmschutzwand waren sie um ca. 3-4 dB(A) unter-
schritten. Somit ergibt sich fiir den Erdgeschossbereich eine Differenz von ca.
5-6 dB(A). Im 1. Obergeschoss liegt diese Differenz nur mehr bei ca. 3 dB(A).
Im 2. Obergeschoss und Dachgeschoss werden die Grenzwerte unabhangig
von der Wandausflihrung nachts um ca. 4-6 dB(A) und tags um ca. 1-3 dB(A)
Uberschritten.
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Einer héheren Larmschutzwand, die deutlich Gber die bestehende Buchenhe-
cke hinausragen wirde, kann aus stadtebaulichen Grinden nicht zugestimmt
werden, weil sie deutlich stérend im StraBenraum der Memminger StraB3e
wahrnehmbar ware.

Im Rahmen der Uberarbeitung der bisherigen schalltechnischen Untersuchun-
gen und Zusammenfiihrung im neuen Untersuchungsbericht vom 14.10.2015
musste festgesellt werden, dass schallgedémmte Liftungseinrichtungen bei
Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern auf der Westseite der Memminger
StraBe 52 deutliche Verbesserungen bedeuten wiirden, so dass die entspre-
chende Festsetzung im Uberarbeiteten Entwurf auf alle Geschossebenen aus-
geweitet worden ist. Bezuglich der den Wohnraumen vorgelagerten Loggien ist
seitens des Larmgutachters eine Ausdehnung auch auf die 2. Obergeschoss-
ebene empfohlen worden. Die Ubernahme in die Festsetzungen des iiberarbei-
teten Entwurfs stellt sicher, dass in den Ebenen oberhalb der Larmschutzwand
(2. OG und 1. DG) entsprechende Loggien zu einer deutlichen Verbesserung
der Larmsituation fur die Wohnungen fithren werden.

Auf Grund der Ecklage im verlarmten Bereich der Einmindung der Madlener-
straBe in die Memminger StraBe, wird faktisch im westlichen Baufeld des WA4
keine Wohnnutzung madglich sein, weil eine Orientierung der larmempfindli-
chen Raume zu den larmabgewandten Gebdudeseiten wird nicht mdglich sein.
Aktive SchallschutzmaBnahmen wie beim Baudenkmal Memminger StraBe sind
stadtebaulich an dieser Stelle nicht mdéglich. Zum einen liegen hier keine
Zwange des Denkmalschutzes vor (innerer Flurbereich, Gebaudetiefe, durch-
gesteckte Wohnungen nicht mdéglich) und zum anderen wiirde eine Schall-
schutzwand im Einmundungsbereich stadtebaulich wesentlich stérender in Er-
scheinung treten, als hinter einer 6m hoch gewachsenen Buchenhecke weiter
nérdlich. Somit sind in diesem Baufeld weitere nach § 5 der BP-Satzung zulas-
sige Nutzungen vorzusehen.

Im weiteren Verlauf entlang der MadlenerstraBe (6stliches Baufeld WA4 fir ei-
nen Hospizneubau und WA3) sind passive SchallschutzmaBnahmen als Kom-
pensation fur nicht mégliche Grundrissorientierungen zulassig. Hier sind die
Uberschreitungen der Grenzwerte deutlich geringer, so dass schalltechnische
Liftungseinrichtungen geeignet sind, um gesunde Wohnverhaltnisse zu er-
madglichen.

Fur die Tiefgaragenrampen sind larmmindernde Festsetzungen erforderlich, da
sie sich in unmittelbarer Nahe zu Wohnnutzungen befinden. Die beiden Ram-
pen im WA2 liegen innerhalb der Gebauderiegel, die Rampe fir die Tiefgarage
des Baudenkmals Memminger StraBe 52 liegt im Gartenbereich und bedarf
somit zusatzlich einer Einhausung. Ebenso wird es sich im Falle einer aus-
nahmsweise zuldssigen Tiefgaragenrampe an der MadlenerstraBBe verhalten.

Auswirkungen durch Nutzungen im Plangebiet auf benachbarte oder bestehen-
de larmempfindliche Nutzungen, wie Wohngebiete 6stlich oder sudlich, sind
nach Einschatzung des Ingenieurbliros Mdhler+Partner nicht zu erwarten.
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5.4

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften regeln durch ihre Vorgaben das Erscheinungsbild
der sog. ,flinften Fassade", des Daches. Die Eingriffe und Veréanderungen in
die Dacher der beiden Denkmaler sind erganzend zum Planungsrecht mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayersichen Landesamt flir Denk-
malpflege abzustimmen. Des Weiteren sind im Plangebiet Schragdacher als rot
bis rotbraune Ziegeldacher auszubilden. Da das Plangebiet auBerhalb der his-
torischen Stiftsstadt im Ubergangsbereich zu eher heterogenen Umgebungs-
strukturen liegt, sind ausnahmsweise auch nicht-gldnzende Metalldeckungen
moglich, sofern dadurch das Stadtbild nicht beeintrachtigt. Flachdacher sind
neben dem positiven Erscheinungsbild fir die Umgebungsbebauung, in erster
Linie als MinimierungsmaBnahme fir die Schutzglter Tiere und Pflanzen zu
begriinen. Dacheinschnitte sind nicht zugelassen und ebenso Dachaufbauten
auf max. 1/3 der Dachléange beschrankt, weil sonst die Dachflachen zu stark
aufgerissen und gestort wirken wiirden und das Stadtbild nachteilig beein-
trachtigt werden wirde. PV- und Solaranlagen mussen sich in das Gesamter-
scheinungsbild einfigen. Daher sind H6henbegrenzungen bei aufgestanderten
Anlagen auf Flachdachern und Vorgaben bei der Anordnung auf Schragdachern
stadtebaulich erforderlich.

Bei Einfriedungen ist lediglich eine H6henbegrenzung auf 1,40m stadtebaulich
wichtig, da eine nach Bayersicher Bauordnung allgemein zulassige Hoéhe von
2,0m im Plangebiet sehr starke Trennwirkungen verursachen mdéchte. Private
Abtrennungen sollen méglich sein, aber das stadtebauliche Erscheinungsbild
dabei nicht beeintrachtigt werden, was durch mauerartige héhere Einfriedun-
gen der Fall ware. Vorgaben zum Material erscheinen im stadtebaulichen Kon-
text verzichtbar.

Durch sehr genaue Vorgaben zum zukinftigen Geléandeniveau auf den ehem.
Klinikflachen, soll vermieden werden, dass groBe Hohenunterschiede eine zu
deutliche Zasur innerhalb des ehem. einheitlichen Bereichs verursachen kénn-
ten. Dadurch sind notwendige Stutzmauern auf eine max. Héhe von 50cm be-
grenzt und das Gelandeniveau in Teilen festgesetzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Griinordnung,
Artenschutz

Naturschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gema3 BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Be-
lange des Umweltschutzes zu berlicksichtigen. Die Stadt Kempten (Allgau) ori-
entiert sich fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung am Bayerischen Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft".
Als Eingriffsflachen werden die Flachen bezeichnet, auf denen gegeniber der
bestehenden Nutzung bzw. Versiegelung sowie der klrzlich aufgegebenen
Nutzung bzw. Versiegelung durch das Bebauungsplanverfahren eine Erhéhung
des Versiegelungsgrades erfolgen wird. Bereiche, die im Bestand nach § 34
BauGB (unbeplanter Innenbereich) bzw. auf Grund einer nachwirkenden Pra-
gung einer kurzlich aufgegebenen Nutzung (Aufgabe Kliniknutzung im Novem-
ber 2012) bzw. abgebrochenen Baustrukturen (Abbruch der riickwartigen Ge-
baudeteile im April 2014) nach § 34 BauGB planungsrechtlich beurteilt wer-
den, sind dabei nicht zu berlicksichtigen.
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Das vorliegende Plangebiet wird im Bestand planungsrechtlich nach § 34
BauGB beurteilt, so dass eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nicht erfor-
derlich ist.

Grinordnung

Das Plangebiet gliedert sich bzgl. der grinordnerischen Regelungen im Prinzip
in zwei Bereiche auf. Zum einen der Bereich bzw. die Brachflachen des ehem.
Klinikums, welche als Folge der Bauleitplanung entwickelt werden sollen und
zum anderen in den sudodstlichen bereits bebauten Bereich. Dort sind grinord-
nerisch kurzfristig nur geringe Veranderungen zu erwarten und Freiflachenge-
staltungsplane im Rahmen von BaumaBnahmen nicht erforderlich.

Im WAL1 sollen die denkmalgeschitzten Gebaude umgenutzt und saniert wer-
den. Da die daflr erforderlichen Parkierungen hauptsachlich unterirdisch vor-
gesehen sind, sind dort grinordnerische MaBnahmen als Wohnumfeldverbes-
serung sinnvoll und auch gut umsetzbar. Ebenso verhalt es sich im Bereich
WA2, wo neue Geschosswohnungsbauten mit groBflachigen Tiefgaragen ent-
stehen werden. Beide Bereiche sollen grinordnerisch als eine Einheit wirken,
weil dies auch friher ein zusammengehoriger Bereich war. Trennende Elemen-
te wie Stitzmauern sind somit nicht zuldssig. Es soll ein zusammenhangender
innenliegender Griinbereich entstehen. Neupflanzungen von Baumen wurden
je Wohneinheit festgesetzt. Somit ist eine ausreichende Durchgrinung sicher-
gestellt, aber dennoch fur die Investoren eine notwendige Flexibilitat in den
Standorten gegeben. Je sechs oberirdische Stellplatze ist ein trennender Baum
zu pflanzen, wodurch sich die Durchgriinung auch lber die Anlage oberirdi-
scher Stellplatze erstrecken wird.

Als Grundlage fur das Bauleitplanverfahren und das Wettbewerbsverfahren
wurden samtliche Bdume des ehem. Klinikareals erfasst und bewertet. Daraus
hat sich ergeben, dass eine Vielzahl der Baume nicht ausreichend vital einzu-
stufen ist, stadtebaulich nicht pragend, bzw. nur mehr kurze Lebenserwartun-
gen aufweisen. Aus diesem Grund wurden im Plangebiet nur sehr wenige
Baume als zu erhaltend festgesetzt, wie eine gréBere Gehdlzgruppe im sudli-
chen Bereich WA2. Im Rahmen einer Neubebauung eines solch groBen Areals
wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde festgelegt, den
Schwerpunkt eher auf die Anzahl von Neupflanzungen der I. und II. Ordnung
von Baumen zu legen.

Fur Baume, die im Rahmen der Kartierung als zu erhalten eingestuft worden
sind und auf Grund veranderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen nicht
gehalten werden kdnnen, werden konkrete Ersatzpflanzungen festgesetzt, in
der Lage den stadtebaulichen Veranderungen angepasst. Auf Grund der in der
Flachenausdehnung erforderlichen Tiefgarage (eine 2-geschossige Tiefgarage
scheidet auf Grund der schwierigen Bodenverhaltnisse und des Grundwasser-
speiegels aus) kann die machtige Eiche an der Sidwestecke der Memminger
StraBe 52 (WA1) nicht erhalten werden. Als Ersatz ist in der Nordwestecke des
Grundsticks eine relativ groBe Eiche zu pflanzen. Im Bereich WA4 sind als Er-
satz fur drei bestehende Baume an der MadlenerstraBe drei Neupflanzungen
festgesetzt.

Die das Stadtbild und Vorfeld des Gebaudes Memminger StraBe 52 wesentlich
pragende ca. 6,0m hohe Buchenhecke wird dagegen als zu erhalten festge-
setzt. Dies stellt auch die Grundlage fur die Errichtung einer 6,0m hohen
Larmschutzwand dahinter dar. Selbst wenn die Hecke irgendwann nicht mehr
ausreichend vital sein sollte, ist sie moéglichst gleichwertig zu ersetzen. Zur
Verbesserung der 6kologischen Vielfalt und als Ersatz fir die sehr dichte Be-
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bauung, vor allem im rickwartigen Bereich des ehem. Klinikums, sind Flach-
dacher extensiv zu begrinen.

Im Rahmen der jeweiligen Bauantrage werden durch Freiflachengestaltungs-
plane die jeweiligen grinordnerischen MaBnahmen konkretisiert.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Denkmal Memmin-
ger StraBe 52 und im ehem. Waschhaus ,Mauersegler" (Apus Apus). Dies
wurde im Rahmen einer Begehung durch die Kreisgruppe Kempten-Oberallgau
des LBV (Landesbund flir Vogelschutz) festgestellt. Somit sind Artenschutz-
maBnahmen zu beachten. Mauersegler (Apus apus) nisten in Héhlungen im
Traufbereich, zwischen Dachsparren und in Mauerlliicken. Die Nester sind oft
nicht als solche zu erkennen und werden bei durchgeflihrten Arbeiten oft zer-
stdért. Mauersegler briten in Kolonien und suchen ihre Nistplatze jedes Frih-
jahr wieder auf. Umso wichtiger ist die Neuschaffung von Nistplatzen, wenn in
bestehende Nistplatze eingegriffen wird.

Die Vorschriften zum Artenschutz (§ 37 ff. BNatSchG) haben unmittelbare Gel-
tung. Eine Abweichungskompetenz der Lander besteht nicht.

Bezlglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus § 42 Abs. 1,
Nrn1l, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 19 BNatSchG zulassige
Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird.

Stoérungsverbot: Erhebliches Stdéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend da-
von liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

44 Rote Liste gefahrdeter Brutvogel (Aves) Bayems

w
-

wissenschaftlicher Artname deutscher Artname 0G_T/S Av/A RLD Kriterium

Anthus spinoletta Bergpieper - 1 - v * cd +Ri3
Luscinia svecica Blaukehlchen vV 2 V 2 cd+Ri1/4
Corvus monedula Dohle 3 3 VvV Vv c4 +Ri3/2
Alcedo atthis Eisvogel V 3 3 3 V cd+hRi1l
Passer montanus Feldsperling v VvV VvV VvV V b3
Emberiza citrinella Goldammer v * v 3 * cd +Rib
Ardea cinerea Graureiher vV VvV vV V cd+Ri3
Picus viridis Griinspecht V V 3 V V cd+Ri3
Ficedula albicollis Halsbandschn&pper V IV - 1 c4+Ri3
Bonasa bonasia Haselhuhn V V 0 V 2 c4+Ri3
Columba oenas Hohltaube YR ¢ c4+Ri3
Sylvia curruca Klappergrasmiicke vV VvV 3 V b3
Dendrocopos minor Kleinspecht vV vV VvV V cd +Ri1
Phalacrocorax carbo Kormoran V - V V V cd+Ri3
Cuculus canorus Kuckuck V V V V V cd+Ril
Apus apus Mauersegler vV ¥V ¥ ¥ V c4+Ri3
Delichon urbica Mehlschwalbe vV VvV VvV VvV V b3
Dendrocopos medius Mittelspecht V 1 2 1 V c4+Ri3
Oriolus oriolus Pirol V 3 2 V V i+
Hirundo rustica Rauchschwalbe vV VvV VvV VvV V b3
Aegolius funereus RaufuBkauz V V 3 V * cd+Ri23
Turdus torquatus Ringdrossel = W= c4+Ri3
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5.5

Der Mauersegler ist durch mehrfachen Nestfund im Dachbodenbereich sowohl
im Haupt- als auch im Nebengebdude (ehem. Waschhaus) nachgewiesen. Es
handelt sich um eine Rote-Liste Art mit dem Status Deutschland: V -Art der
Vorwarnliste, Bayern ebenfalls V - Art der Vorwarnliste.

Der Mauersegler ist in Bayern zwar ein haufiger Brutvogel. Er steht jedoch auf
der Vorwarnliste, und zwar in allen Naturraumeinheiten. Diese Einschatzung
ist vor allem dadurch begriindet, dass moderne Bautechniken und damit auch
Gebaudesanierungen die Zahl potenzieller Nistplatze reduzieren, eine Gefahr,
die auch groBraumig in Mitteleuropa eintreten kénnte. Aus 12 europadischen
Landern wird bereits vom Rlckgang der Brutbestande berichtet. In Kempten
ist diese Entwicklung durch den Abriss von Gebdauden und im Zuge von Nach-
verdichtungen Neuerrichtung von Gebdauden ebenso ablesbar. Der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population wird demnach mit mittel - schlecht bewertet.
Der Verlust von Nistplatzen kann durch kinstliche Nisthilfen ausgeglichen
werden, auch Neuansiedlungen von Kolonien sind mdglich.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde ausfihrlich abgestimmt, wie wah-
rend der Bauzeit der Schutz des Mauerseglers gewahrleistet werden kann. Es
musste flr die Nistkasten ein Standort gefunden werden, der mdéglichst wenig
durch Bautatigkeiten gestort wird und auch die thermischen Voraussetzungen
fur die Art sicherstellt. Im naheren Umfeld waren grundsatzlich das Hochhaus
Gerhart-Hauptmann-StraBe 5 oder Memminger StraBe 59 (Gerhardinger Haus)
geeignet. Das Hochaus befindet sich allerdings nicht im Eigentum des Eigen-
timers der Memminger StraBe 52 und das Gerhardinger Haus liegt auBerhalb
des Geltungsbereichs, so dass die Festsetzung einer CEF-MaBnahme nicht
madglich ist. Die Ostseite der Memminger StraBe 52 ist auf Grund der vorgese-
henen Balkonanlagen nicht geeignet (Baularm, Thermikbeeintrachtigung). Die
Westfassade eignet sich gut, weil dort nur sehr geringe Bautatigkeiten erfol-
gen werden, die thermischen Bedingungen gunstig sind und auch langfristig
die Nistkasten vom Mauersegler genutzt werden kénnen. Im Vorfeld der Bau-
maBnahme ist mit der Unteren Naturschutzbehérde und der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde eine ausfihrliche Detailabstimmung vorzunehmen.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 3,6 ha
Allgemeines Wohngebiet 2,7 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,9 ha
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5.6

5.6.1

Umweltbericht
Einleitung

Nach § 2a Baugesetzbuch (BauGB) hat die Kommune dem Entwurf eines neu-
en Bauleitplans im Aufstellungsverfahren eine Begriindung beizulegen, die ne-
ben den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswirkungen des Plans auch - als
gesonderten Teil - einen Umweltbericht enthalt. In diesem werden die flr die
(strategische) Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes dargestellt. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in § 1 (6) Nr. 7 sowie in § 1a
BauGB benannt; u. a. handelt es sich hierbei um die Auswirkungen des Plans
auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen/ biologi-
sche Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgiter und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen.

Kurzdarstellung des Inhalts

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll auf den Flachen des ehemaligen
Kreiskrankenhauses (Klinikum an der Memminger StraBe) ein innenstadtnahes
Wohngebiet ermdglicht und die bestehenden Baustrukturen mit eingebunden
werden. Im Einmindungsbereich der MadlenerstraBBe in die Memminger StraBe
sind Flachen fur einen Ersatzbau des bestehenden Hospizes vorgesehen. Der
Planbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,6 ha.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihre Begriindung

Als relevante Ziele der Landes- und Regionalplanung sind die Starkung der In-
nenentwicklung und die Minderung des Verkehrsaufkommens durch sinnvolle
Zuordnung von Wohnstatten, Arbeitsplatzen, Versorgungs- und Freizeiteinrich-
tungen zu nennen.

Landesentwicklungsplan Bayern

LEP 3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
LEP 3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdg-lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenent-wicklung nicht zur Verfiigung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedlung:

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Regionalplan der Region Allgau (16)

BV 1.3 (2) - Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt wer-den.
Neubauflachen sollen mdglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinhei-
ten ausgewiesen werden.

Das gegenstandliche Plangebiet ist von kartographisch dargestellten regional-
planerischen Vorgaben des Regionalplans nicht betroffen.
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5.6.2

Das vorgenannte Ziel, neue Bauflachen mdglichst in Anbindung an bestehende
Siedlungseinheiten ausgewiesen werden sollen, entspricht dem Planvorhaben.

Die neuen Wohnbauflachen werden in zentraler Lage, ndrdlich der Innenstadt

ausgewiesen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage
einer verbal-argumentativen Beschreibung der méglichen Auswirkungen, wird
im Anschluss eine schutzgutbezogene Einschatzung nach geringer, mittlerer
und hoher Erheblichkeit durchgefihrt.

5.6.2.1 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Das Planungsgebiet umfasst im ndrdlichen Bereich die gréBtenteils versiegel-
ten Flachen der ehem. Krankenhausnutzung mit Gebaudebestand Memminger
StraBe 52, abgebrochenen rickwartigen Gebaudeflachen und den ehem. Stell-
platzflachen. Zur Gerhart-Hauptmann-Stra8e befand sich der Hubschrauber-
landebereich und Richtung Gottesackerweg noch kleinere Patientengartenfla-
chen.

Im sudlichen Bereich befinden sich mittlerweile abgebrochene ehem. Klinikge-
baude an der Memminger StraBe, die Hospizgebaude und Wohnbebauungen
an der MadlenerstraBe und Gerhart-Hauptmann-StraBe mit versiegelten Stell-
platzflachen und kleineren Gartenflachen.

Baubedingte Auswirkungen

Auf Grund der innenstadtnahen Lage der zuklnftigen Wohnbebauung ist davon
auszugehen, dass grofBflachig Tiefgaragen vorgesehen werden. Diese bedeuten
grundsatzlich einen Eingriff in vorhandene Bodenverhaltnisse. Auf Grund der
Vorbelastung in Form der Grindungen und Untergeschosse der abgebrochenen
Gebdudeteile des ehem. Klinikums, werden die zu erwartenden Auswirkungen
als mittel erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen

Fur die Bewertung der anlagebedingten Beeintrachtigungen ist hauptsachlich
die Hohe des Versiegelungsgrads maBgebend, da im versiegelten Bereich die
naturliche Bodenfunktion beeintrachtigt wird.

Auf Grund der innenstadtnahen Lage der zuklnftigen Wohnbebauung ist davon
auszugehen, dass groB3flachig Tiefgaragen, auch unter den Gartenflachen, vor-
gesehen werden. Das MaB3 der baulichen Nutzung wird sich voraussichtlich den
Vorgaben des § 17 der BauNVO orientieren. Die Beeintrachtigung wird des-
halb als mittel erheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch die Schaffung einer Wohnnutzung
im Plangebiet als gering einzustufen.
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Ergebnis

Tab. 2 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammen-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen fassung
mittel mittel gering mittel

5.6.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewasser

Im Planungsbereich sind keine Oberflachengewasser anzutreffen.
Grundwasser

Im Plangebiet liegt ein zusammenhangender Grundwasserspiegel in einer Tiefe
von ca. 3,70m vor.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt besteht fur das Grundwasser eine Gefahrdung, wenn durch Bau-
kdrper oder Baugruben in grundwasserfihrende Schichten eingegriffen wird.
Gdf. sind Eingriffe in Stau- oder Schichtwdasser mdglich, fiir die wahrend der
Bauphase eine Bauwasserhaltung notwendig wird. Nachhaltige Beeintrachti-
gungen des Boden- oder Grundwassers sind dadurch jedoch nicht zu erwarten.
Es ist deshalb von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auszugehen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Ahnlich wie in Bezug auf das Schutzgut Boden, ist auch beim Schutzgut Was-
ser die Hohe des Versiegelungsgrads maBgebend, da eine verringerte Sicker-
leistung des Bodens die Grundwasserneubildung negativ beeinflussen kdnnte.
Auf Grund der innenstadtnahen Lage der zuklnftigen Wohnbebauung ist davon
auszugehen, dass groB3flachig Tiefgaragen, auch unter den Gartenflachen, vor-
gesehen werden. Das MaB der baulichen Nutzung wird sich voraussichtlich den
Vorgaben des § 17 der BauNVO orientieren. Die Beeintrachtigung wird des-
halb als mittel erheblich bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Geringfligige, temporare Belastungen in Randbereichen von Wegen und Zu-
fahrten sind durch den Einsatz von Streusalzen im Winter moéglich. Weitere
sind in Abhangigkeit moéglich. Daher wird von mittleren Auswirkungen ausge-
gangen.

Ergebnis
Tab. 4 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Wasser
Baubedingte Anlagebe- Betriebsbe- Zusammen-
Auswirkun- dingte dingte fassung
gen Auswirkungen Auswirkungen
Ober- entfallt entfallt entfallt entfallt
flachen-
gewasser
Grund- gering mittel mittel mittel
wasser
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5.6.2.3 Klima / Lufthygiene

Beschreibung

Die groBklimatischen Verhaltnisse der Stadt Kempten werden insbesondere
durch die H6he (Plangebiet ca. 665 mUNN) und durch die unmittelbare Nahe
zu den Alpen beeinflusst. Die Stauwirkung in diesem Bereich fihrt zu den
recht hohen Niederschlagen mit 1300 mm/a. Die Jahresdurchschnittstempera-
tur ist mit 6,7°C relativ niedrig. Aus kleinklimatischer Sicht stellen die Grinbe-
reiche des Zentralfriedhofes am Gottesackerweg und des stadtischen Friedhofs
an der RottachstraBe bis hin zur dstlich liegenden Iller Kaltluftbildner dar. Im
Verhaltnis dazu stellen die Freiflachen des ehem. Klinikgeldndes einen relativ
kleinen Anteil dar. Die Bedeutung der Flache im Sinne einer Frischluftzufuhr
wird dennoch gemindert.

Die lufthygienische Situation wird von den Schadstoffimmissionen und -
emissionen des Umfeldes, sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren
Kombination bestimmt. Im Westen unmittelbar angrenzend verlauft die stark
befahrene Memminger StraBe mit Anbindung an den Stadtring und die nérdli-
chen Vororte. Daran schlieBen v.a. Wohnnutzungen im Bereich der Stiftsstadt
an, von denen keine Emissionen zu erwarten sind. Aufgrund der bestehenden
Flachennutzung im Untersuchungsgebiet werden die Emissionsverhaltnisse
hauptsachlich vom Kfz-Verkehr bestimmt.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der BaumaBnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwick-
lung sowie durch An- und Abtransport von Baumaterialien. Diese temporaren
Belastungen kénnen jedoch als gering erheblich bewertet werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Im Hinblick auf das Kleinklima und die Lufthygiene sind zwei wesentliche Krite-
rien zu Uberprifen. Dabei handelt es sich um die Lage und Struktur der be-
bauten Flachen in Hinblick auf die kleinklimatische Situation und die verblei-
benden klimarelevanten Freifldchen, die Strukturierung und Durchgrinung der
verbleibenden Flachen insbesondere im Hinblick auf die Durchgriinung mit
GroBbaumen, Anteil an Grinflachen und Dachbegriinung.

Durch die zukinftige Wohnbebauung mit entsprechenden Freiflachenanteilen
und BegrinungsmaBnahmen bliBt die Flache nichts ihrer kleinklimatischen
Ausgleichsfunktion ein. Nachdem baumbestandene StraBen um bis zu 6°C
kUhler sind als baumlose, kommt im Hinblick auf die Vermeidung auch der
Durchgriinung des Gebietes eine besondere Bedeutung zu. Ein wichtiger Bei-
trag hierzu leisten die festgesetzten Baum- und Gehdlzpflanzungen entlang
der StraBen sowie die Durchgrinung der Innenbereiche (vgl. Vermeidungs-
maBnahmen). Insgesamt wird deshalb mit niedrigen anlagebedingten Beein-
trachtigungen gerechnet.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch die Schaffung einer Wohnnutzung
im Plangebiet als gering einzustufen.
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Ergebnis

Tab. 3 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammen-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen fassung
gering gering gering gering

5.6.2.4 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Beschreibung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine geschitzten Biotopbereiche. Im
Zuge der Abbrucharbeiten der rickwartigen Klinikgebaude wurde ein GroBteil
der nicht zu erhaltenden Baume entfernt. Im Bebauungsplan sind stadtebau-
lich oder naturschutzrechtlich besonders wichtige Baume als zu erhaltend fest-
gesetzt.

Vorkommen geschutzter Tierarten sind im Planungsgebiet im Dachstuhlbereich
des Denkmals Memminger StraBe 52 samt ehem. Waschhaus festgesellt wor-
den (Mauersegler, Apus apus). Weitere nachgewiesene Tierarten sind der
Haussperling (Passer domesticus) sowie der Hausrotschwanz (Phoenicurus
ochruros), beides nicht-geschtzte Tierarten.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Das Bauvorhaben erfordert durch den Bau Eingriffe in den ehem. Patienten-
garten mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Weiterhin werden Ein-
zelbaume und Gebischen entfernt. Die Tétung oder Beeintrachtigung von ge-
schitzten Tier- und Pflanzenpopulationen kann aufgrund des Fehlens geeigne-
ter Habitatstrukturen und der derzeitigen intensiven Nutzung jedoch ausge-
schlossen werden. In Bezug auf das potentielle Jagdhabitat von Végeln oder
Fledermdusen ist davon auszugehen, dass die Tiere sich auf ruhigere Flachen
im Norden bzw. entlang der Iller zurtickziehen werden. In diesen Bereichen
stehen weiterhin ausreichende, deutlich besser geeignete Flachen zur Verfl-
gung. Insgesamt kénnen die bau- und anlagebedingten Eingriffe als gering er-
heblich angesehen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind geringfluigige Beeintrachtigungen durch Streusalzabfluss
oder Schneelagerflachen im Winter méglich. Eine gravierende Beeintrachti-
gung der neuen Grinflachen wird jedoch nicht erwartet. Beeintrachtigungen
des Schutzguts Pflanzen und Tiere ist nicht zu erwarten.

Ergebnis

Tab. 5 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfas-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen sung
gering gering gering gering

Spezieller Artenschutz

Die mehrfachen Nestfunde des Mauerseglers, einer geschutzten Art, im Dach-
bodenbereich der Memminger StraBe 52 samt ehem. Waschhaus sind im Hin-
blick auf die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG und
ggf. hinsichtlich des Vorliegens der Ausnahmegrinde des § 45 Abs. 7
BNatSchG zu prifen. Da es sich beim vorliegenden Projekt nur um eine zu
prufende Vogelart handelt, halt die Untere Naturschutzbehoérde eine férmliche
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saP flr entbehrlich. Es gentigen fur die Prifung die Daten, die der LBV und das
LfU zur Verfigung gestellt haben.

Bezlglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus § 42 Abs. 1,
Nrnl, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 19 BNatSchG zulassige
Eingriffe folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von
Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt wird.

Stoérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend da-
von liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde ausflhrlich abgestimmt, wie schon
wahrend der Bauzeit der Schutz des Mauerseglers gewahrleistet werden kann.
Es musste flr die Nistkasten ein Standort gefunden werden, der moéglichst
wenig durch Bautatigkeiten gestort wird und auch die thermischen Vorausset-
zungen fir die Art sicherstellt. Die Westfassade der Memminger StraBe 52
eignet sich gut, weil dort nur sehr geringe Bautatigkeiten erfolgen werden, die
thermischen Bedingungen glinstig sind und auch langfristig die Nistkasten vom
Mauersegler genutzt werden kénnen. Im Vorfeld der BaumaBnahme ist mit der
Unteren Naturschutzbehdrde eine ausflihrliche Detailabstimmung vorzuneh-
men.

5.6.2.5 Mensch

LARM

Beschreibung

Die schalltechnische Situation im Plangebiet wird derzeit durch die Nahe zur
Memminger StraBe gepragt, welche auf Grund hoher Verkehrszahlen erhéhte
Larmemissionen hervorruft. Eine weitere, wenn auch geringere, Larmbelas-
tung liegt durch den Verkehr der MadlenerstraBe vor. Im Rahmen von pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen sind aktive und passive SchallschutzmaBnah-
men erforderlich, um an den westlichen und stdlichen Randern des Plange-
biets moéglichst gesunde Wohnverhaltnisse ermdglichen zu kénnen. In Teilbe-
reichen kénnen allerdings nur die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
werden bzw. werden nachts leicht Uberschritten.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumaBnahmen kdénnen Larmbelastungen durch Maschinenlarm so-
wie den An- und Abtransport von Baumaterial kommen. Aufgrund der GréBe
des Baugebiets ist hier von einer langeren Bauphase auszugehen. Nachdem im
Nahbereich larmempfindliche Wohngebiete zu finden sind, sind diese Beein-
trachtigungen als mittel erheblich anzusehen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

In Bezug auf den Immissionsschutz ist neben der mdglichen Belastung flr be-
stehende angrenzende Wohnnutzungen auch zu beurteilen, in wie weit eine
positive Wohnqualitat fir moégliche zuklnftigen Anwohner im Planungsgebiet
gewahrleistet ist.
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Im Nahbereich befinden sich Wohnnutzungen, die durch das Vorhaben samt
der notwendigen Tiefgaragenzu- und —abfahrten nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die Memminger StraBe bzw. den Gottesackerweg
und die MadlenerstraBe. Somit kann eine Belastung fur die dort angrenzenden
Wohngebaude entstehen.

Anlage- und betriebsbedingt sind in Bezug auf das Schutzgut Mensch-Larm ge-
ringe Auswirkungen zu erwarten.

ERHOLUNG

Bestandsbeschreibung

Die bisherigen Flachen haben flr eine organisierte Erholung eine geringe Be-
deutung. Daher wird die Bedeutung fur die Naherholung als gering bewertet.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung der Erholungseignung im Untersuchungsgebiet ist nicht
zu erwarten. Im Stadtgebiet sich befindliche Erholungsbereiche werden durch
die Planung nicht tangiert.

Ergebnis
Tab. 6 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Baubedingte Anlage- Betriebs- Zusammen-
Auswirkungen bedingte bedingte fassung
Auswirkungen Auswirkungen

Mensch / mittel gering gering gering

Larm

Mensch / entfallt entfallt entfallt entfallt

Erholung

5.6.2.6 Landschaftsbild

Beschreibung

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes ist das Schutzgut Land-
schaftsbild von der Planung nicht betroffen. Als ortsbildpragend ist das denk-
malgeschitzte ehem. Klinikhauptgebdaude an der Memminger Stral3e zu wer-
ten.

Ergebnis
Tab. 7 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammen-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen fassung
entfallt entfallt entfallt entfallt

5.6.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Bodendenkmal

Am slidwestlichen Rand des Plangebiets wird das Bodendenkmal der Stifts-
stadt gestreift.

Baudenkmal

In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ist das
Gebdude des ehem. Distriktspitals samt bauzeitlichem Waschhaus (Memmin-
ger StraBe 52) aufgefthrt. Durch die Nutzung als Klinikgebaude erfolgten in
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5.6.3

den letzten Jahrzehnten bereits erhebliche Eingriffe in die Struktur und Sub-
stanz des Gebdudes.

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen

Bodendenkmal

Grundsatzlich kdnnen durch die BaumaBnahmen im stdwestlichen Bereich des
Plangebiets Eingriffe in das Bodendenkmal erfolgen. Auf Grund der bestehen-
den Bebauung bzw. der abgebrochenen Bebauung in diesem Bereich ist von
geringen Auswirkungen auszugehen.

Baudenkmal

Das Baudenkmal wird im Zuge des auf die Flachennutzungsplananderung auf-
bauenden Bebauungsplanverfahrens nachrichtlich Gbernommen werden. Bau-
und anlagebedingte Auswirkungen sind somit mit dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege abzustimmen. Auf Grund der Vorbelastungen, vor allem im
Bereich des ehem. Klinikhauptgebdudes, ist von geringen Auswirkungen aus-
zugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingt sind auf Grund der in einem Wohngebiet zuldssigen Nutzun-
gen nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Tab. 5 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Baubedingte

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammen-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen fassung
gering gering gering gering

5.6.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen vor allem zwischen den Schutzgitern Boden und
Wasser. Der anlagenbedingte Versieglungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit
des Bodens, was wiederum Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die
Grundwasserneubildung hat. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese
Wechselwirkungen zu zusatzlichen Belastungen als zu den bereits geschilder-
ten fihren werden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Sollte das Vorhaben nicht durchgefiihrt werden, ist davon auszugehen, dass
die Flachen der abgebrochenen ehem. Gebadudeteile des Klinikums weiterhin
brach liegen und sich evtl. gebietsvertragliche Zwischennutzungen einstellen.
Nahe des Stadtzentrums wirde somit eine wichtige Entwicklungsflache einer
stadtebaulich sinnvollen Nutzung entzogen werden.
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5.6.4 Vermeidung und Minimierung /
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.6.4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bezogen auf
die Schutzgiiter

Im Bebauungsplan sind verschiedene Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen festgesetzt:

. Flr die Schutzglter Pflanzen und Tiere ist das Pflanzgebot gemaB den
grunordnerischen Festsetzungen bei baurechtlich genehmigungspflichti-
gen MaBnahmen anzuerkennen.

o Fir die Schutzgliter Pflanzen und Tiere ist die festgesetzte Begriinung
von Flachdachern anzuerkennen.

. Fur das Schutzgut Mensch sind die aktiven und passiven schallschutz-
maBnahmen anzuerkennen.

5.6.4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gema3 BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Be-
lange des Umweltschutzes zu bertcksichtigen. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind
die Vermeidung und der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie des Naturhaushaltes in der Abwagung zu berlcksichtigen.
Eingriffe in Natur und Landschaft definieren sich dabei nach § 14 BNatSchG.
Die Stadt Kempten (Allgau) orientiert sich fir die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung am Bayerischen Leitfaden ,Bauen in Ein-
klang mit Natur und Landschaft".

Als Eingriffsflachen werden die Flachen bezeichnet, auf denen gegenuber der
bestehenden Nutzung bzw. Versiegelung sowie der kirzlich aufgegebenen
Nutzung bzw. Versiegelung durch das Bebauungsplanverfahren eine Erhéhung
des Versiegelungsgrades erfolgen wird. Bereiche, die im Bestand nach § 34
BauGB (unbeplanter Innenbereich) bzw. auf Grund einer nachwirkenden Pra-
gung einer kirzlich aufgegebenen Nutzung (Aufgabe Kliniknutzung im Novem-
ber 2012) bzw. abgebrochenen Baustrukturen (Abbruch der riickwartigen Ge-
baudeteile im April 2014) nach § 34 BauGB planungsrechtlich beurteilt wer-
den, sind dabei nicht zu bertcksichtigen.

Anhand der nachfolgend dargestellten dfk mit Stand 31.03.2014 und des Luft-
bildes mit Stand 2013 wird deutlich, dass der Uberwiegende Teil des Plange-
biets bebaut ist bzw. war. Im rickwartigen Bereich des ehem. Klinikums (Flst.-
Nr. 1684/3) befanden sich neben dem mehrgeschossigen Bettentrakt mit Kli-
nikkapelle, Parkplatzflachen am Gottesackerweg ein Helikopterlandeplatz 6st-
lich des Bettentraktes Richtung Gerhart-Hauptmann-StraBe. Planungsrechtlich
ist somit auch der gesamte ehem. Klinikbereich nach § 34 BauGB zu beurtei-
len, so dass im Plangebiet keine Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung durchzufih-
ren ist.
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Abbildung 1: dfk, Stand 31.03.2014
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5.6.5

5.6.6

5.6.7

5.6.8

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Eine offentliche Nutzung oder eine Nutzung als Gemeinbedarfsflache flr z. B.
einen Schulneubau, Amtergeb&ude, etc. war fiir das Grundstiick nicht ange-
dacht, weil daflr in absehbarer Zeit kein Bedarf besteht. Eine gewerbliche
Nutzung scheidet auf Grund der umgebenden Wohnnutzungen, des
Zentralfriedhofs und der innerstadtischen Lage aus. GréBere Dienstleistungs-
nutzungen waren grundsatzlich auch vorstellbar gewesen. Die angestrebte
Wohnnutzung entspricht am meisten dem stadtebaulichen Kontext der Umge-
bung und der derzeitigen Nachfrage bzw. angespannten Situation am Woh-
nungsmarkt.

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens hatten andere plane-
rische Losungen flr die rickwartigen Brachflachen des ehem. Klinikgelédndes
gefunden werden kénnen. Eine grundsatzlich andere Ausnutzung des Grund-
sticks hatte dies allerdings nicht bedeutet.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Flr die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Be-
wertung herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Bewertung der Auswir-
kungen standen folgend Materialien zur Verfligung:

. Biotopkartierung Stadt Kempten, Stand 2009

" Leitfaden zur Eingriffsregelung, Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft, 2003

. Stadt Kempten, Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-plan,
2009

Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung (Monitoring)

Im Rahmen des Monitoring ist in geeigneten Zeitintervallen nachzuprifen, ob
die larmmindernden MaBnahmen im Fahrbahnbereich der Memminger Stral3e
noch den erforderlichen Minimierungseffekt leisten kénnen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht auf einem bislang gréoBtenteils als
Klinikum genutzten Bereich die bauplanungsrechtliche Umsetzung eines
Wohngebiets. Der Planumgriff umfasst insgesamt ca. 3,6 ha.

Sinnvolle Planungsalternativen haben sich nicht ergeben.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen
Umweltvorsorge die Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Betrachtet werden alle Schutzgu-
ter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, Mensch,
Kultur- und Sachguter).
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Tab. 9 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut ERHEBLICHKEIT VON ZUSAMMEN-
baubedingten Anlage- betriebs- FASSUNG
Auswirkungen bedingten bedingten
Auswirkungen Auswirkungen
Boden mittel mittel gering mittel
Klima gering gering gering gering
Ober- entfallt entfallt entfallt entfallt
flachen-
gewasser
Grund- gering mittel mittel mittel
wasser
Pflanzen gering gering gering gering
und Tiere
Mensch / mittel gering gering gering
Larm
Mensch/ entfallt entfallt entfallt entfallt
Erholung
Land- entfallt entfallt entfallt entfallt
schaftsbild
Kultur- und gering gering gering gering
Sachglter

5.7 Anlagen

. Schalltechnische Untersuchung, Mdéhler+Partner, Augsburg, 14.10.2015
. Baufachliche Stellungnahme, Geo-Consult, Blaichach, 15.03.2014
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