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4.1

Bebauungsplanzeichnung

siehe Plan

Planzeichenerklarung

siehe Plan

Verfahrensvermerke nach § 13a BauGB

siehe Plan

Bebauungsplansatzung

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des §
10 des Baugesetzbuches die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Bécker-
straBe™ zwischen BurgstraBe, IllerstraBe, Ankergassele und Sankt-Mang-Platz
als Satzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts
(WRNG) vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585)

Baunutzungsverordnung

in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI.I S. 466).

Planzeichenverordnung

Anlage zur Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I 1991 S. 58).

Bayerische Bauordnung

Novellierung der Bayerischen Bauordnung zum 01.01.2008 in der Fassung der
Bekanntmachung 28.08.2009 (aktuellste verfligbare Fassung der Gesamtaus-
gabe vom 14.08.2007) (GVBI. S. 588).

Denkmalschutzgesetz

In der Fassung vom 25.6.1973, zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anderung
der Bayerischen Bauordnung, des Baukammerngesetzes und des Denkmal-
schutzgesetzes vom 27.7.2009 (GVBI. 2009, 385).

1
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§1

§2

§3

§4

4.2

§5

Satzung uber besondere Anforderungen an baulichen Anlagen und Werbeanla-
gen sowie Schutz von Baumen in der Stadt Kempten (Allgdau)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.1996, zuletzt geandert am
21.11.2005 (StABI KE 33/05)

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der zweiten Anderung des Bebauungsplans
.BackerstraBe"™ ergibt sich aus der Bebauungsplanzeichnung. Er umfasst den
Bereich zwischen BurgstraBe, IllerstraBe, Ankergassele und Sankt-Mang-Platz
mit einer Flache von ca. 1,99 ha.

Bestandteile

Die zweite Anderung des Bebauungsplans ,BéckerstraBe® besteht aus der Be-
bauungsplanzeichnung mit Planzeichenerklarung, den Verfahrensvermerken
sowie der Satzung mit Begriindung vom 09.11.2010.

AuBerkrafttreten eines Bebauungsplans

Mit Inkrafttreten der zweiten Anderung des Bebauungsplans ,BackerstraBe"
treten im Geltungsbereich die Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane auBer
Kraft.

Inkrafttreten des Bebauungsplans (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Die zweite Anderung des Bebauungsplans ,Bé&ckerstraBe" tritt gemaB § 10
BauGB mit dem Tag der ortsliblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die in der Bebauungsplanzeichnung bezeichneten Bauflachen werden als
~Mischgebiet MI" (§ 6 BauNVO) festgesetzt.

In den Mischgebietsbereichen MI 1, 2 und 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit
Verkaufsflachen flir den Verkauf von Waren an Endverbraucher, die dem zent-
renrelevantem Sortiment zuzuordnen sind (vgl. Anhang) und eine Verkaufsfla-
che von mehr als 200 m2 aufweisen unzulassig.

Im gesamten Geltungsbereich sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO die in § 6 Abs. 2
Nr. 6 und 7 BauNVO aufgefiihrten Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulas-
sig. Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sowie nach § 6 Abs. 3
BauNVO sind ebenfalls ausgeschlossen.
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§6

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grundflachenzahlen werden

als Hochstgrenze festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache bleiben auBer Ansatz:

. die Grundflachen oberirdischer Garagen (Carports) und deren Zufahr-

ten (sofern ihre Oberflachen wasserdurchlassig sind), soweit sie
dem Stellplatznachweis dienen

. die Grundflachen von Tiefgaragen, deren Oberflachen erdiberdeckt
und begrint werden

. die Grundflachen von sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird.

Geschossflachenzahl GFZ
Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen GFZ werden als Hdéchst-
grenze festgesetzt.

Trauf- und Firsthéhe TH / FH

MI 1 und MI 5

Die in der Bebauungsplanzeichnung flr die Mischgebietsbereich MI 1 festge-
setzte maximale First- und Traufhéhe bezieht sich auf die Oberkante Dachhaut
am First, gemessen von Oberkante ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe.

Die in der Bebauungsplanzeichnung fiir die Mischgebietsbereiche MI 1 und 5
festgesetzten maximalen traufseitigen Wandhdhen beziehen sich auf den
Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenwand und Oberkante Dachhaut, ge-
messen von Oberkante ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe. Innerhalb des MI 5
hat sich die Firsthhe am Bestand zu orientieren.

MI 2
Fir den Mischgebietsbereich MI 2 gelten unterschiedliche maximal zuldssige
Traufhdhen, alle gemessen von Oberkante ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe.

Bereich A Traufhohe maximal 9,10 m

Bereich B Traufhéhe maximal 10,50 m
Bereich C Traufhdhe maximal 11,75 m
Bereich D Traufhdhe maximal 10,00 m.

Die festgesetzten Traufhdhen kénnen ausnahmsweise auf einer Lange von bis
zu einem Drittel der jeweiligen Dachlange eines Gebdudes um ein mit dem
Stadtplanungsamt abzustimmendes MaB U(berschritten werden. Fir den ge-
samten Mischgebietsbereich MI 2 ist eine Firsthohe von maximal 17,50 m zu-
lassig, gemessen von Oberkante ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe. Der Bereich
des Anwesens An der Stadtmauer 6 hat sich hinsichtlich des MaBes der bauli-
chen Nutzung am Bestand zu orientieren.

MI 3, MI 4 und MI 6

In den Mischgebietsbereichen MI 3, MI 4 und MI 6 haben sich die Trauf- und
Firsthéhen an der vorhandenen Bebauung zu orientieren. Die im Mischgebiets-
bereich MI 3 vorhandenen sudseitigen Traufhéhen kdnnen auf einer Lange bis
zu einem Viertel der jeweiligen Gebdaudelange um jeweils eine GeschoBhohe
Uberschritten werden.
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§7

§8

§9

§10

§ 11

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Nach den Festsetzungen in der Bebauungsplanzeichnung gilt im gesamten Gel-
tungsbereich die geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO.

Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt.

Firstrichtung
Die in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind

einzuhalten.

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Abstandsflachen werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbin-
dung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO festgesetzt, wonach Abstandsflachen mit
einer geringeren Tiefe zulassig sind.

Tiefgaragen, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Tiefgaragen, Garagen, Carports sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO sind nur auf den daflir ausgewiesenen sowie innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

Verkehrsflachen, Gehrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 21 BauGB)

Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten ErschlieBungsstraBen und
Gehwege einschlieBlich der in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten ver-
kehrsberuhigten Bereiche sind als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die mit GR bezeichneten Flachen sind mit Gehrechten zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

Baumbestand

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Einzelbaume sind zu erhalten und
durch geeignete PflegemaBnahmen in ihrem Bestand zu sichern, zu entwickeln
und bei Abgang in méglichst gleichwertigem MaBe zu ersetzen.

Zu pflanzende Baume

Fir Pflanzgebote sind heimische und standortgerechte Baume in Mindest-
pflanzqualitat zu pflanzen. Die festgesetzten Gehdlze sind zu pflegen und zu
unterhalten. Bei Ausfall oder Beseitigung sind diese durch heimische und
standortgerechte Gehdlze zu ersetzen.

MindestpflanzgréBen
1. WK StU 20-25 cm im StraBenbereich mit Kronenansatz 2,5m

2. WK StU 18-20 cm
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§12

§13

4.3

§ 14

Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstticken

Das innerhalb des Baugebiets (Baugrundstlicke) entstehende Niederschlags-
wasser ist, so weit wie dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdglich ist und
die  Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erfillt sind, auf dem Grundstlick in den Untergrund zu versickern.
Sollten die Voraussetzungen der NWFreiV nicht erflllt sein, so muss die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstlcken wasserrechtlich
genehmigt werden. Fur die Versickerung von Gewerbebetrieben ist ebenfalls
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Bodenbelage in den Freiflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind flir Stellplatze (vgl. § 8) versickerungsfa-
hige Oberflachenbefestigungen in Rasen-Gittersteinen, Rasenpflaster, Schot-
ter-Rasen, sog. Oko-Pflaster, wassergebundenen Decken usw. vorgeschrieben.
Asphalt- und Betonbeldge sind unzuldssig. Zufahrten sollten mdglichst aus
versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen bestehen. Ausgenommen
hiervon sind Bereiche, wo die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in den Un-
tergrund besteht (Art. 81 Abs. 1 BayBO 2008).

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum LUften erforderliche Fenster von Schlaf- und Ruheraumen miissen, soweit
sie nicht durch die Stadtmauer vom Verkehrslarm abgeschirmt werden, auf die
der jeweiligen StraBe (Burg- und IllerstraBe) abgewandte Gebdaudeseite orien-
tiert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die nachfolgend aufgefihrten Festsetzungen zu den 0&rtlichen Bauvorschriften
bilden aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten eine Konkretisierung zu den in-
nerhalb der zweiten Anderung des Bebauungsplans ,BéckerstraBe" grundsétz-
lich geltenden Bestimmungen der Satzung Uber besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen und Werbeanlagen sowie Schutz von Baumen in der Stadt
Kempten (Allgau) in der jeweils aktuellen Fassung (Stadtbildsatzung).

Dacher (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO 2008)

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Satteldacher, die Dachneigung ist den umliegenden Gebauden
anzugleichen. Pult- und Flachdacher sind ausnahmsweise lediglich bei unter-
geordneten Bauteilen zuldssig, Dachneigungen hierzu sowie Uberdachungen
von Garagen bzw. Carports sind dabei maximal bis zur Dachneigung des
Hauptgebadudes zulassig.

Dachmaterialien

Flr geneigte Dacher sind rote bis rotbraune Ziegeldeckungen aus Ton oder Be-
tonstein zuldssig. Uberdachungen von Garagen bzw. Carports sind entweder in
roten bis rotbraunen Ziegeldeckungen aus Ton oder Betonstein auszufiihren
oder bei Flachdachern extensiv zu begriinen.
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§ 15

§ 16

4.4

Dachaufbauten

Dachgauben in Form von Giebel- oder Schleppgauben, Zwerchgiebel und Wie-
derkehre sind zu den straBenabgewandten Seiten in einer maximalen Breite
von 1/3 der Dachlange zulassig. Zu den StraBenseiten sind nur Einzelgauben
bis zu einer Breite von 2,10 m zuldssig. Dabei ist gestalterisch auf die gleiche
Gaubenform pro Dach zu achten. Der Abstand von Gauben untereinander
muss mindestens die Breite der Einzelgauben betragen, zum Ortgang mindes-
tens 2,00 m. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen sind in Abstimmung mit dem Stadt-
planungsamt auf Dachflachen ausnahmsweise zuldassig, solange sie die vor-
handene Dachlandschaft nicht wesentlich stéren. Sie sind dabei bezlglich Ges-
taltung und Neigungswinkel vollstandig sowie biindig mit der Dachhaut in die
Dachflache zu integrieren.

Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO 2008)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Erganzend zu den unter § 16 der Satzung lUber besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen und Werbeanlagen sowie Schutz von Baumen in der Stadt
Kempten (Allgau) getroffenen Festsetzungen kann nach Art. 79 Abs.1 Nr.1
BayBO 2008 mit einer GeldbuBe bis zu 100.000,- € (einhunderttausend Euro)
belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer erlassenen ortlichen Bau-
vorschrift nach den §§ 14 - 15 zuwiderhandelt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Altlastenkataster

Es liegen keine Informationen zu Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen fur
den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung vor.

Sollten bei BaumaBnahmen entgegen den Erwartungen Altlasten auftreten,
sind umgehend das Wasserwirtschaftsamt und das Amt fir Umwelt- und Na-
turschutz einzuschalten.

Denkmalschutz

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb von zu erhaltenden Boden-
denkmalern (,Untertagige mittelalterliche und neuzeitliche Siedlungsteile im
Bereich der Reichsstadt Kempten®, Inv.Nr. D-7-8227-1000 und zum Teil in-
nerhalb einer ,Siedlung der spaten rémischen Kaiserzeit", Inv.Nr. D-7-8227-
0029). GemaB § 9 Abs. 6 BauGB werden diese Bodendenkmaler nachrichtlich
in den Bebauungsplan Gibernommen. Folgende Nebenbestimmungen sind bei
einer Uberplanung der Baudenkmaéler 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 Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

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

Die Arbeiten kdnnen wegen des voraussichtlich groBeren zeitlichen Aufwandes
nicht vom BLfD selbst beaufsichtiget werden. Sie mlissen daher von einer ge-
eigheten Grabungsfirma oder der Stadtarchdologie Kempten durchgefiuhrt wer-
den.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist tber Erhaltung oder Ausgrabung
der Denkmaler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung oder teilweise Erhaltung
nicht méglich, 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 durchzufihren Grundlage sind die Vorgaben zur Dokumenta-
tion archdologischer 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 Denkmalschutzbehdrde behalt sich ausdricklich vor, in einer Ge-
nehmigung gem. Art. 7 DSchG Bestimmungen zu &ndern oder zu erganzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind samtliche Einzeldenkmaler gekennzeich-
net. Bei BaumaBnahmen an diesen Gebauden sowie bei Bauvorhaben, die sich
in unmittelbarer Nahe davon befinden, ist die Untere Denkmalschutzbehdérde
zu beteiligen. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die restliche Bebauung, da das ge-
samte Gebiet zum Ensemblebereich ,Altstadt™ gehdrt.

Erdgasleitung

Im Bereich der geplanten Tiefgarage verlauft eine Erdgasleitung, deren Verlauf
in der Planzeichnung dargestellt ist. Diese ist nicht Uberbaubar. Bei Realisie-
rung der Planung ist eine Verlegung der Leitung erforderlich.

Stromleitung

Im Bereich der geplanten Tiefgarage verlauft eine Stromleitung, deren Verlauf
in der Planzeichnung dargestellt ist und die nicht Uberbaubar ist. Bei Realisie-
rung der Planung ist eine Verlegung der Leitung erforderlich.

Wasser- und Abwasser

Im Bereich der geplanten Tiefgarage verlauft eine Wasserleitung, deren Ver-
lauf in der Planzeichnung dargestellt ist und die nicht Gberbaubar ist. Bei Rea-
lisierung der Planung ist eine Verlegung der Leitung erforderlich.
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5 Begriindung
5.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP / LP

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Kempten (Allgau)
sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs als gemischte Baufldche aus-
gewiesen.

Somit kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan durch die Auswei-
sung des gesamten Planbereichs als Mischgebiet vollstandig den Vorgaben des
Flachennutzungsplans entspricht.

Verfahren nach § 13a BauGB

Aus folgenden Grinden kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden: Es handelt sich bei dem
Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die zuldssige Grundfla-
che bzw. die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplans voraussichtlich
versiegelt wird, liegt bei maximal ca. 9.895 m2 und damit unter 20.000 m2.
Eine Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB ist somit nicht notwendig. Es bestehen keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzglter. Somit sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ein Um-
weltbericht nach § 2a BauGB sowie eine Abarbeitung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB nicht erforderlich.

Bisherige Festsetzungen durch den Bebauungsplan

Innerhalb des Plangebiets liegen zwei rechtskraftige Bebauungsplane vor. Fur
den sudwestlichen Teil im Bereich der BurgstraBe 26 ist seit dem 26.04.1991
der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ehemalige Reichsstadt" verbindlich. Im
restlichen Teil mit Ausnahme des Bereiches BurgstraBe 26 und 26a sowie sud-
lich der Stadtmauer gilt seit dem 31.12.1982 der Bebauungsplan ,Backerstra-
Be". Die Festsetzungen beider Rechtsplane werden innerhalb des Geltungsbe-
reichs der zweiten Anderung des Bebauungsplans ,BéackerstraBe" auBer Kraft
gesetzt.

Sanierungssatzung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich mit Ausnahme
der Anwesen BurgstraBe 26 und 26a innerhalb des Sanierungsgebietes ,Unter
der Burghalde™ (Stadtratsbeschluss vom 20.12.1979, Bekanntmachung im
Amtsblatt Nr. 08/80 am 11.04.1980, zuletzt geandert durch Stadtratsbe-
schluss vom 12.06.2008).
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5.2

5.3

Plangebiet

Lage / GroBe

Der Geltungsbereich der vorliegenden zweiten Anderung des Bebauungsplans
,BackerstraBe™ liegt zwischen BurgstraBe, IllerstraBe, Ankergassele und
Sankt-Mang-Platz. Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 1,99 ha.

Topographische und hydrologische Verhadltnisse

Der Geltungsbereich weist keine nennenswerten topographischen Besonder-
heiten auf. Das Gelande stellt sich lUberwiegend eben dar, mit einer leichten
Steigung in Richtung Burghalde.

Uber hydrologische und geologische Besonderheiten innerhalb des Plangebiets
liegen zum derzeitigen Zeitpunkt keine Kenntnisse vor.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Durch das Engagement der Sozialbau und in enger Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung hat sich der Altstadtbereich zwischen BurgstraBe und Backer-
straBe in den letzten Jahren grundlegend verandert. Auf dem sog. ,Schwanen-
gelande™ wurden durch den Neubau des Anwesens BurgstraBe 20 (Fa. Solo-
plan) im Jahre 2003 und der Weiterfihrung der Bebauung nach Osten Rich-
tung ,Altstadtengel™ im Jahre 2008 / 2009 bauliche Licken geschlossen und
dabei eine Wiederbelebung der Altstadt durch die Schaffung von Dienstleis-
tungsnutzungen erreicht. Erganzend dazu erfolgte durch die Sanierung der
Einzeldenkmaler BackerstraBe 9 (ehem. ,Schwarzer Adler") und BurgstraBe 2
(ehem. ,Altstadtengel™) eine stadtebauliche Aufwertung des gesamten Areals.
Durch die Verlegung der Autovermietung aus dem Grundstlick mit der FIst.Nr.
239 ergaben sich flr diese Flachen und das nahere stadtebauliche Umfeld
Entwicklungspotentiale zur Starkung der Altstadt, die im Rahmen einer von
der Sozialbau beauftragten Parallelbeauftragung stadtebaulich und funktional
untersucht worden sind. Die durch den Planungs- und Bauausschuss in seiner
Sitzung am 04.08.2009 dafur formulierten stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen dienten als Grundlage filr die Planer und die Preisgerichtsentscheidung.
Neben dem Wettbewerbsgebiet werden dabei auch die bereits bebauten Fla-
chen des sog. Schwanengelédndes und des Bereiches zwischen BackerstraBe
und Ankergassele mit Uberplant, da das urspringliche Ziel des dort rechtskraf-
tigen Bebauungsplans aus dem Jahr 1982 auf die heutigen stadtebaulichen
Belange und Anforderungen fortgeschrieben werden miuissen.

Wettbewerbsergebnis

Die Auslobungsunterlagen zu dem von der Sozialbau beauftragten stadtebauli-
chen Ideen- und Realisierungswettbewerb wurden im September 2009 an ins-
gesamt 12 Planungsbliros, liberwiegend aus Kempten (Allgau) bzw. der Regi-
on, Ubersandt. 11 der 12 eingeladenen Planungsbiros haben ihre Arbeiten der
Sozialbau im Dezember 2009 anonym zur Entscheidung eingereicht. In zwei
Bewertungsrundgangen wurden 8 der 11 Arbeiten auf Grund Uberwiegender
bzw. einzelner Mangel ausgeschieden. Die drei noch verbliebenen Arbeiten -
berzeugten die Jury durch zum Teil sehr interessante stadtraumliche Ansatze
bzw. stadtebauliche und funktionale Qualitaten.
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Auf Grund der im Detail festgestellten Mangel im Rahmen des ersten Durch-
gangs hat sich die Jury einstimmig dazu entschlossen, drei dritte Preise zu
vergeben und die drei Planungsbliros in eine Uberarbeitungsphase zu schi-
cken.

Am 22.02.2010 wurden die Uberarbeiteten Entwirfe durch das in gleicher Be-
setzung tagende Preisgericht erneut begutachtet und dabei als verfeinerte
Entscheidungskriterien folgendes festgelegt:

Der Stadtgrundriss an der Stadtmauer ist von hoher Qualitat und bedarf der
sorgfaltigen Weiterentwicklung

Der Hofraum ist als geschltzter Raum zu stabilisieren

Eine sldliche, begrenzende Gebaudezeile soll vor Larmemissionen schiitzen

Die Nutzung der sudlichen Gebdudezeile kann schwerlich dem Wohnen ge-
widmet werden, sondern bietet sich nachhaltig fur gewerbliche Nutzungen,
insbesondere Dienstleistung an

Die ndérdliche Gebaudezeile soll in ihrer Wohnnutzung geférdert und be-
starkt werden

Die sudliche Gebaudezeile bedarf einer optimalen Gebaudetypologie fir die
angestrebte Nutzung Dienstleistung

10
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Die drei Arbeiten wurden daraufhin folgendermaBen beurteilt:
e Architekturbiro Huber

Der Entwurf entspricht in allen Belangen den Kriterien der Auslobung und
den verfeinerten Kriterien des Auswahlgremiums. Stadtebau, Funktion,
Wirtschaftlichkeit und Gestalt werden aufs Beste miteinander verbunden.

11
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Noichl, Bliml mit Girsberger

Die stadtebauliche Geste der Durchwegung des Quartiers wird durch neue
zusatzliche Bauelemente geschwacht. Die Architektursprache 16st sich zu
stark aus dem Kontext.
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Stadt Kempten (Allgau)

Stadtplanungsamt

Becker Architekten

Die kleinteilige Bebauung in Verbindung mit der Durchmengung unter-
schiedlichster Nutzungen verbaut den wertvollen Hof. Die Nutzungen koén-

nen sich durch die Enge der Baukdrperstellung nicht angemessen entfalten.
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Das Preisgericht empfahl dabei einstimmig den Entwurf des Architekturbiros
Huber als Grundlage der weiteren Bearbeitung der Sozialbau und der Stadt

Kempten (Allgau).
Art der baulichen Nutzung, Bauweise
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden als Mischgebiet nach § 6

BauNVO festgesetzt. Das primare urspringliche planerische Ziel fir die im Be-
bauungsplan ,BackerstraBe"™ festgesetzten Kerngebiete, eine erdgeschossige

HofGberbauung zu ermdglichen werden aufgrund der veranderten stadtebauli-
chen Zielsetzungen fir diese Bereiche in der zweiten Anderung des Bebau-

ungsplans ,BackerstraBe" nicht mehr weiter verfolgt.
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Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren aufgrund der stadtebaulichen Situation
vor Ort die in § 6 Abs. 2 Nrn. 6 und 7 BauNVO angeflihrten Nutzungen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen. Die Nutzungen sind hierbei nicht geeignet,
innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Aufgrund der In-
nenstadtlage sowie der stadtebaulichen Struktur ist eine Ansiedelung von Gar-
tenbaubetrieben sowie von Tankstellen innerhalb des Geltungsbereiches stadt-
planerisch nicht zielfiihrend.

Vergnlgungsstatten werden unter Ricksichtnahme der angrenzenden, uber-
wiegend von Wohnen gepragten Bereiche der StraBe An der Stadtmauer, dem
Ankergdssele und in Teilen der BackerstraBe sowie zur Vermeidung eines ,tra-
ding-down"-Effektes des Gebietes und unter Berlicksichtigung der Tatsache
dass bislang keine derartigen Nutzungen in der ndheren Umgebung des Plan-
gebietes vorhanden sind vollstandig ausgeschlossen.

Einzelhandel

Im Rahmen des im Juli 2009 verdffentlichten Kemptener Einzelhandelskonzep-
tes (Stadt Kempten (Hrsg.) 2009:“Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kempten
(Allgau)") wurden die zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt" und
~Nahversorgungszentren" als stadtebaulich schutzwirdige Bereiche und Inves-
titionsvorranggebiete definiert. Gleichzeitig wurden Einzelhandelsbranchen und
Sortimente bestimmt, die wesentlich fir die Nutzungsvielfalt, die Attraktivitat
und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche Einkaufsinnen-
stadt und Nahversorgungszentren sind.

AuBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche sind bei Ansied-
lung von Betrieben mit zentrenrelevanten Warengruppen ab einer Verkaufsfla-
che von 200 m2 schadliche Auswirkungen anzunehmen. Dieser Schwellenwert
ergibt sich aus den Erhebungen der GMA, wonach 90 % der Kemptener Non-
food-Fachgeschafte Verkaufsflachen von weniger als 200 m2 aufweisen. Mit
der Verkaufsflache von 200 m2 wird daher ein fir die Stadt Kempten charak-
teristischer Betriebstyp gekennzeichnet. Inhabergefiihrte Fachgeschafte aus
dem Food- und Nonfood-Bereich tragen in Streu- und Nebenlagen zu einer Er-
ganzung der wohngebietsnahen Versorgung bei. Dies gilt in besonderem Male
fir das Lebensmittelhandwerk (Backereien, Fleischereien), kleinflachige Obst-
oder Getrankehandler sowie Toto-Lotto- bzw. Zeitschriftenldaden oder Blumen-
geschafte. Die Neuansiedlung oder Erweiterung solcher Betriebe wird in der
Kleinflachenregelung deshalb bis zu einer VerkaufsflachengréBe von 200 m?2
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht (vgl. Einzelhan-
delkonzept der Stadt Kempten, 2009).

Da das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans ,BéackerstraBe® zum
Teil auBerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereiches" liegt, wurde die Zulas-
sigkeit des Einzelhandels im Plangebiet entsprechend der gutachterlichen Ein-
schatzung des Einzelhandelskonzeptes begrenzt.

Bauweise

Entsprechend der vorhandenen stadtebaulichen Struktur wird fir den gesam-
ten Geltungsbereich eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

14
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie in Teilbereichen durch
Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Die in der Bebauungsplanzeichnung einge-
tragenen Grundflachenzahlen gelten als HéchstmaB. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO kann in den Mischgebietsbereichen MI 1 und MI 3 die GRZ auf max.
0,8 erhdéht werden, sofern einer zu starken Versiegelung durch Stellplatze und
Zufahrten mit versickerungsfahigen Materialien entgegengewirkt wird. Tiefga-
ragen, die als unterhalb der Geldandeoberflache liegende baulichen Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache
eigentlich zu berlicksichtigen waren sind nicht mitzurechnen, um somit im
Quartier dem vorhandenen Parkdruck Rechnung tragen zu kénnen.

Im Mischgebietsbereich MI 1 orientiert sich die festgesetzte Trauf- und First-
héhe am bestehenden Gebaude BurgstraBe 26, ausgehend von Oberkante Erd-
geschossfertigfuBboden. Ausgangsmesspunkt der im MI 2 festgesetzten Trauf-
und Firsthéhe ist die auf 664,00 m UNN gelegene FertigfuBbodenhdhe auf Erd-
geschossniveau. Die Traufhdhe kann dabei ausnahmsweise auf einer Lange
von bis zu einem Drittel der jeweiligen Dachlange eines Gebdaudes turmartig
um ein stadtebaulich vertretbares MaB Uberschritten werden. Analog dazu
kdnnen die im Mischgebietsbereich MI 3 Traufhéhen turmartig auf einer Lange
bis zu einem Viertel der jeweiligen Gebdudelange um jeweils eine GeschoBho-
he erhoht werden. Im Mischgebietsbereich MI 5 wird eine Traufhthe festge-
setzt, die noch aus den Forderungen des Denkmalschutzes im Rahmen des
Verfahrens fir den Bebauungsplan ,BackerstraBe" resultiert. Das weiterhin
gultige planerische Ziel dieser Festsetzung ist die Beibehaltung einer einheitli-
chen Traufhdhe in diesem Bereich der BackerstraBe, um so einen Erhalt der
historischen zweigeschossigen Struktur zu gewahrleisten.

In den ubrigen Mischgebietsbereichen haben sich bei Neu- oder Umbauten die
Trauf- und Firsthéhen an den umliegenden Bestandsgebduden zu orientieren.

Abstandsflachen

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch die mittelalterliche Stadtstruktur ge-
pragt. Die umgebende Bebauung ist wie flir einen altstadtischen Bereich ty-
pisch durch enge Abstandsflachen, z. T. unter den nach Art. 6 BayBO im Kern-
gebiet erforderlichen Abstandsflachen gekennzeichnet. In dem Bebauungsplan
zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf wurden dafiir geringere Ab-
standsflachen als nach Art. 6 BayBO erforderlich angenommen. Zur Umset-
zung der stadtebaulichen Idee ist die Festsetzung von abweichenden Ab-
standsflachen entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a in Verbindung mit Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO stadtebaulich erforderlich.

ErschlieBung / Verkehrsflachen / Stellplatze, Garagen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die umliegenden StraBen Burg-
straBBe, IllerstraBe, BackerstraBe sowie An der Stadtmauer. Davon sind bereits
das Ankergassele und die StraBe An der Stadtmauer als verkehrsberuhigter
Bereich ausgewiesen.
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Die notwendigen Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Uber-
baubaren Flachen zuldssig. Nicht Uberdachte Stellplatze sind dariber hinaus
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig (vgl. § 8 der
Satzung).

Tiefgaragen sind neben den daflir vorgesehen Flachen auch innerhalb der G-
berbaubaren Grundstiicksflache zulassig und werden bei der Ermittlung der
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mitgerechnet, da man als stadte-
bauliches Ziel die Anzahl der oberirdischen Stellplatze im Geltungsbereich so
gering wie maglich halten will.

Innerhalb der o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen befinden sich Anwohner-
stellplatze, die weitestgehend erhalten bleiben sollen.

Immissionsschutz / Altlasten

Immissionen

Im Bereich der Iller- und BurgstraBe sind die Wohn- und Schlafraume durch
geeignete Grundrissgestaltung an den larmabgewandten Gebaudeseiten anzu-
ordnen. Die zum Offnen notwendigen Fenster und Tiiren bei Schlaf- und Ruhe-
raumen sind vorzugsweise ebenfalls an den larmabgewandten Seiten zu orien-
tieren.

Altlasten
Dem Amt flir Umwelt- und Naturschutz liegen keine Anhaltspunkte fir Altlas-
ten innerhalb des Geltungsbereichs vor.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt im gesamten Geltungsbereich durch das KKU
(Kemptener Kommunalunternehmen).

Abwasserentsorgung / Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Bebauungsplangebiets erfolgt im gesamten Geltungsbe-
reich durch das KKU (Kemptener Kommunalunternehmen) Uber Mischwasser-
kanale in der BackerstraBe sowie in der StraBe An der Stadtmauer.
Niederschlagswasser ist grundsatzlich am Ort des Anfalls zu versickern, wenn
dies aufgrund der Sickerfahigkeit und der Grundstiickssituation madglich ist. In
Fallen, in denen die NWFreiV nicht erflllt ist, muss eine wasserrechtliche Er-
laubnis zur Versickerung von Niederschlagswasser beantragt werden. Fir die
Versickerung bei Gewerbebetrieben ist ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaub-
nis zu beantragen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebiets ist von den Allgduer Uberlandwerken
(AUW) gesichert. Alle geplanten MaBnahmen sind so durchzufiihren, dass der
Bestand, Betrieb und Unterhalt von unter- und oberirdischen Anlagen des AUW
nicht beeintrachtigt wird. Insbesondere sind die nach den geltenden VDE-
Vorschriften notwendigen Abstande (z. B. durch Bepflanzung oder Gebaude)
zu den Anlagen des AUW einzuhalten.
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Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch den Zweckverband flr Abfallwirt-
schaft Kempten. Die AbfallgefaBe sind an den Abholtagen an der StraBe be-
reitzustellen.

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

Gasversorgung

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht die Mdglichkeit eines Anschlusses an
das Erdgasversorgungsnetz der EKO (Erdgas-Kempten-Oberallgdu). Leitungs-
plane kdénnen jederzeit bei EKO, Kempten (Allgau) eingesehen werden. Die
EKO ist vor Beginn eventueller Bauarbeiten im Planungsbereich rechtzeitig zu
informieren.

Belange des Brandschutzes

Bei der Planung der noch unbebauten Grundstiicke ist grundsatzlich zu beach-
ten, dass flr die Feuerwehr von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus eine aus-
reichende Zu- oder Durchfahrt, zu Gebauden geringerer Hoéhe ein ausreichen-
der Zu- oder Durchgang zu allen Gebaudeseiten zu schaffen ist, von denen es
notwendig sein kann, Menschen zu retten (Art. 12 BayBO). Flr evtl. notwendi-
ge Hubrettungsfahrzeuge sind entsprechende Aufstell- und Bewegungsflachen
vorzusehen. Bei der Planung ist die Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundsticken" (Fassung Februar 2007) zu Grunde zu legen (Art. 5 BayBO).

Die geforderte Loschwasserbevorratung nach der Tabelle ,Richtwerte flr den
Loschwasserbedarf des DVGW Arbeitsblattes W 405" ist nach Auskunft durch
das KKU (Kemptener Kommunalunternehmen) auf Grund der Anzahl der vor-
handenen Uberflurhydranten und dem vorhandenen Druck in den Wasserlei-
tungen gewahrleistet. Der Léschwasserbedarf betragt abhangig von der Nut-
zung des Plangebietes 192 m3/h Uber einen Zeitraum von mindestens zwei
Stunden (=384m3/2h). Anzahl und Abstand der Uberflurhydranten muss so
gewahlt werden, dass nach langstens 100 m Entfernung zu einem Objekt ein
Uberflurhydrant erreicht werden kann.

Der Brandschutz fur die einzelnen Gebaude ist jeweils im Genehmigungsver-
fahren zu den einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften

Die zur Satzung Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Wer-
beanlagen sowie Schutz von Baumen in der Stadt Kempten (Allgau) erganzend
aufgefihrten Vorschriften dienen dazu, das Orts- und StraBenbild unter Be-
ricksichtigung der ortlichen Verhaltnisse zu wahren. Da sich zudem das ge-
samte Plangebiet innerhalb des denkmalgeschitzten Ensemblebereiches der
Kemptener Altstadt befindet hat das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des
Stadtbildes Vorrang vor dem Interesse der Grundstlickseigentimer an einer
uneingeschrankten Gestaltung der Fassaden und Dacher.
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5.4

Dachform

Innerhalb des Plangebietes sind die Dachformen entsprechend der Umge-
bungsbebauung und in Verbindung mit der Stadtbildsatzung der Stadt Kemp-
ten (Allgau) vorgeschrieben. Die Regelungen zur zuldssigen Dachneigung -
deren Bandbreite von ca. 25° bis ca. 55° reicht - und zur Farbgebung der
Dachhaut orientieren sich ebenfalls am umliegenden Bestand.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen

Um den Anforderungen des Denkmalschutzes sowie der Stadtbildsatzung der
Stadt Kempten (Allgau) Rechnung tragen zu kénnen sind Solarthermie- oder
Photovoltaikanlagen nur ausnahmsweise in Abstimmung mit dem Stadtpla-
nungsamt unter der Voraussetzung, dass sie in die Dachflache integriert wer-
den und die vorhandene Dachlandschaft nicht wesentlich stéren, méglich.

Belange des Denkmalschutzes
Ensemblebereich, Einzeldenkmadler

Das gesamte Plangebiet liegt fast ausschlieBlich innerhalb des denkmalge-
schitzten Ensemblebereiches der Kemptener Altstadt und innerhalb der Ges-
taltungssatzung flr den historischen Bereich ,Reichsstadt mit Illervorstadt".
Dartber hinaus sind die Anwesen St.-Mang-Platz 1, 3, 5, BackerstraBe 1, 6, 7,
9, 13, 23, 24, 25, Ankergassele 5, BurgstraBe 2 und An der Stadtmauer 6 in
der Denkmalliste als Einzeldenkmaler aufgefiihrt. Zwischen der StraBe An der
Stadtmauer und der BurgstraBe befinden sich noch Reste der historischen und
unter Denkmalschutz stehenden Stadtmauer. In der UnterfiUhrung zwischen
den Anwesen BurgstraBe 20 und 18 befindet sich eine versetzte denkmalge-
schitzte Arkadenwand. Der Bereich An der Stadtmauer bildet die historische
Einfahrt in die Kemptener Altstadt von der Illervorstadt aus, da die Burgstral3e
quasi als ,Umfahrung" der Altstadt zwischen Stadtmauer und Burghalde nach-
traglich geschaffen worden ist.

Grinordnung

Das grinordnerische Ziel fur den Geltungsbereich ist die planungsrechtliche
Sicherung von erhaltenswerten Baumstrukturen bzw. deren stadtebaulich und
raumlich wirksamen Ersatz.

Die auf der sudlichen Seite des Stadtmauerrestes gelegenen Baumstrukturen
werden als zu erhalten festgesetzt. Die in der BackerstraBe befindlichen Bau-
me werden ebenfalls planungsrechtlich gesichert, wobei fir den auf der sudli-
chen StraBenseite gelegenen Baum aufgrund des gesundheitlichen Zustands
lediglich ein Pflanzgebot vorgesehen ist.
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5.5

5.6

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich ca. 19.930 m2
davon

Bauflachen MI ges. ca. 13.025 m=2
Maximal zuldassige Grundflache ca. 9.895 m2
nach § 19 Abs. 2 BauNVO

StraBenverkehrsflachen ca. 5.580 m=2
Verkehrsberuhigte Bereiche ca. 1.325 m2
Zu erhaltende Baume 5
Baume Neupflanzung 1

mit Pflanzgebot

Anhang

Kemptener Liste zentrenrelevanter Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reform-
waren

Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren
Blumen, zoologischer Bedarf

Papier- und Schreibwaren, Blroartikel

Zeitschriften, Blcher, Toto / Lotto

Spielwaren, Bastelartikel

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

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel
Unterhaltungselektronik, Elektrogerate (Vollsortiment), Gerate der
Telekommunikation

Computer, Buroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

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

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

optische Waren, Hérgerate

Uhren, Schmuck

Quelle: Stadt Kempten (Hrsg.) 2009: ,Einzelhandelskonzept flir die Stadt
Kempten"
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