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4. Anderung des Bebauungsplans ,,Siidlich LeonhardstraBe,,:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,BTZ Allgau-Stift" zwischen
Riibezahlweg und Schumacherring

A) Beschreibung des Planinhalts

B) Inhalte des Durchfiihrungsvertrags

C) Beschluss zum Durchfiihrungsvertrag und Billigungs- und
Auslegungsbeschluss

A) Beschreibung des Planinhalts

Als Grundlage fir die neue Bebauung zwischen Riibezahlweg und Schumacherring
begutachtete der Planungs- und Bauausschuss in seiner Sitzung vom 16.01.2020 die
Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Sidlich LeonhardstraBe". Der Stadtrat
der Stadt Kempten (Allgdu) folgte der Empfehlung durch Beschluss in seiner Sitzung am
23.01.2020 mit dem Ziel, in den ndchsten Jahren das Angebot des dort bereits
bestehenden Marienheims mit einem Beratungs- und Therapiezentrum mit Tiefgarage zu
erweitern.

Im Anschluss an den Aufstellungsbeschluss folgte die Vorentwurfs- und Entwurfsplanung,
deren Ergebnis heute fiir den Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorliegt. Parallel dazu
wurde zwischen dem Grundstlickseigentimer (Allgau-Stiftung, Vereinigung
gemeinnitziger Stiftungen im Allgéu e.V.) und der Stadt Kempten der
Durchfihrungsvertrag gemaB § 12 BauGB zum Bau des neuen Beratungs- und
Therapiezentrums ausgearbeitet. Die Zustimmung des Stadtrates der Stadt Kempten
(Allgau) sowie der Abschluss des Vertrages ist Voraussetzung fiir den zuktinftigen
Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP).

Die GroBe des Plangebietes belduft sich auf ca. 7.280 m2 und besteht aus Teilbereichen
der Flurstlicke 2055 und 2055/22 sowie Flurstiick 2005/38. Das neue Beratungs- und
Therapiezentrum soll eine Grundflache von ca. 850 m2 haben.

Der vBP wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt, wobei von
einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen wurde. Der vBP wurde mit
den Behorden flir Verkehr, Immissionsschutz, und Naturschutz, sowie mit den Betreibern
KKU, Allgdunetz und Schwabenetz im Rahmen von miindlichen Gesprachen abgestimmt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VE-Plan) des neuen Beratungs- und
Therapiezentrums wird vom Biro Jakob Architekt Ingenieur PartGmbB erstellt. Der



vorhabenbezogene Bebauungsplan wird vom Bliro Sieber erstellt. Die wesentlichen
Festsetzungen sowie weitere Inhalte werden nun im Folgenden erldutert:

Art der baulichen Nutzung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Kempten (Allgau) wird die Flache
bereits als Flache fir den Gemeinbedarf ,Altenheim" dargestellt und muss nach jetzigem
Kenntnisstand nicht gedndert werden, da der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Durch die flr dieses Gebiet bestehenden Bauungsplane Nr. 562 und Nr. 562-3 ist das
Planungsrecht fiir ein Beratungs- und Therapiezentrum nicht gegeben, da diese Pldne ein
allgemeines Wohngebiet (WA) im vorliegenden Geltungsbereich festsetzen. Aus diesem
Grund wird der neue vorhabenbezogene Bebauungsplan (Nr. 262-4) die bestehenden
Bebauungsplane Nr. 562 und 562-3 auf der Flache seines Geltungsbereichs liberdecken
und ersetzen.

Im Geltungsbereich wird ein sonstiges Sondergebiet "Beratungs- und Therapiezentrum
mit Stiftungszentrum" nach §11 BauNVO festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen
auf das Vorhaben maBgeschneiderten Gebietstyp. Die Auflistung der zulassigen
Nutzungen stellt einen abschlieBenden Nutzungskatalog dar, der die zukiinftigen
Nutzungen klar bestimmt. Zuldssig sind:

- Praxen fiir Arzte und Fachérzte sowie Heilberufe, wie z.B. Physiotherapie,
Ergotherapie, Logopéadie, usw.

- Sonstige Einrichtungen flir gesundheitliche, medizinische und therapeutische
Zwecke, wie z.B. Betreuungs- und Pflegedienste, Tagespflege, Sozialstation,
Therapieraume usw.

- Schulungsraume in funktionalem Zusammenhang mit der Nutzung
- Buro- und Besprechungsraume in funktionalem Zusammenhang mit der Nutzung

- Sozialrdume und hauswirtschaftliche Raume (z.B. Umkleiderdume, Kichen und
sonstige Aufenthaltsraume, Blro, usw.) in funktionalem Zusammenhang mit der
Nutzung

- Lager-, Stellplatz- und Tiefgaragenflachen sowie Wege und Zufahrten in
funktionalem Zusammenhang mit der Nutzung

MaB der baulichen Nutzung Bauweise und lberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die
Festsetzung der maximalen Grundflache (GR) die maximale Hoéhenlage des
ErdgeschossfuBbodens und die maximale Gebaudehdhe bestimmt. AuBerdem werden
Uberbaubare Flachen sowie die Bauweise festgesetzt. AuBerdem werden die Bauweise
und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Die zuldssige Grundflache ergibt sich im Wesentlichen aus den Grundfladchen der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichneten Hauptgebaude. Sie wird mit einem
geringen Puffer festgesetzt, so dass kleinere Anpassungen im Zuge der Umsetzung
mdglich sind. Die Uberschreitungsméglichkeit von 60 % der zuldssigen GRZ durch
Stellplatze, Tiefgaragen, Zufahrten und Nebengebaude ist erforderlich um die bereits
bestehenden und neu geplanten Anlagen planungsrechtlich zu ermdglichen.
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Die H6henvorgaben wurden getroffen, um die maximale Kubatur der Gebdude zu
begrenzen. Dadurch soll sich das neue Gebdude in die bestehende Umgebung und das
Hohenbild der Landschaft einfliigen. Dies ist besonders wichtig, da sich das geplante
Gebaude auf einer Béschung zum Schumacherring hin befindet und eine zu massive
Wirkung der Bebauung auf den Schumacherring vermieden werden soll. Indem ein
maximaler Rahmen fiir die Kubatur vorgegeben wird, kann sowohl das Einfligen ins
Ortsbild gesichert werden als auch die Spielrdume flir die Bauherren ermdglicht werden.
Um die problemlose Umsetzung des geplanten Bauvorhabens zu gewahrleisten, wurden
die Begrenzungen so gewahlt, dass ein geeigneter Spielraum zu den im Vorhaben und
ErschlieBungsplan bendétigten Nutzungsziffern gegeben wurde. Die maximale Héhenlage
des ErdgeschossfuBbodens verhindert eine ibermaBige Sockelausbildung und ein
Herausragen der Tiefgarage aus dem Erdreich.

Im Bereich des Stiftungszentrums ist die offene Bauweise festgesetzt. Im Bereich des
geplanten Beratungs- und Therapiezentrums wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, da das geplante Gebaude des Beratungs- und Therapiezentrums eine Lange
von 50 Metern Ubersteigt. Die zulassige Gebaudeldange wird indirekt durch die
Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der Baugrenze ist ein einzelnes Gebaude gemal dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu errichten. Diese Bauweise fligt sich in die sonstige
Umgebungsbebauung ein.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung durch
Baugrenzen gemaB der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung festgesetzt. Die
Baugrenzen sind mit einem Puffer von 0,50 m um die Vorhabenplanung festgesetzt. Das
Beratungs- und Therapiezentrum wurde im sutdlichen Flurstickteil nahe des
Schumacherringes positioniert, weil sich im nérdlichen Teil eine bereits jetzt bestehende
Parkanlage befindet. Diese ist flir die Bewohner und Besucher des Marienheims ein
wichtiger Erholungsort und soll deswegen erhalten bleiben.

Verkehr/Parkierung

Westlich, nérdlich sowie 6stlich grenzen Wohnbauflachen an. Im Siiden sind die
Uberdrtlichen oder 6rtlichen HauptverkehrsstraBen FUssener StraBe und Schumacherring
dargestellt. Das Plangebiet liegt verkehrsgiinstig, da es unmittelbar am Schumacherring
und dadurch an das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen ist. Allerdings ist die
konkrete ErschlieBungssituation nicht ganz einfach, da sie lber die Auf- und
Abfahrtsrampen des Rings fuhrt.

Die Hauptzufahrt befindet sich im Stden, sowohl Besucher wie auch Bewohner und ein
GroBteil des Personals erschlieBen das Beratungs- und Therapiezentrum Uber die Auf-
und Abfahrt des Schumacherrings. Der Angriffsweg der Feuerwehr befindet sich hingegen
im Norden und erfolgt iber den Riibezahlweg. Vom Norden erfolgen auch einige der
Krankentransporte.

Aktuell wird der bisherige Parkplatz Nord von den Besuchern, Mitarbeitern und teilweise
von Bewohnern des Marienheims genutzt. In Zukunft sollen die 6ffentlichen Parkplatze
auf beiden Seiten der StraBe am Stiftungszentrum (Flurstiicke 2055 und 2055/38) den
Besuchern sowie kurzzeitig auch den Bewohnern des Wohnheims dienen. Die Parkplatze
im Norden sowie die Tiefgarage unter dem Beratungs- und Therapiezentrum drfen
allerdings nur von den Mitarbeitern des Stiftungszentrums genutzt werden, da hier die
Besonderheit besteht, dass die TG nur einbahnig erreicht werden kann. Die Tiefgarage
steht zudem den Fahrzeugen von Ambulanten Pflegediensten zur Verfligung.
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Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage, sowie die Besucherstellplatze befinden sich auf der
Abfahrt des Schumacherrings in einer Kurve mit beschrankten Sichtverhaltnissen.
Aufgrund dieser verkehrlichen Besonderheit wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ein Sichtfeld und eine Querungshilfe festgesetzt.

Die genauen Nutzungsanteile des Beratungs- und Therapiezentrums ergeben sich erst bei
Nutzungsaufnahme der jeweiligen Nutzer. Der Bedarf an Stellplatzen errechnet sich
deswegen mittels der jeweils gliltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kempten. So ist eine
ausreichende Versorgung des Gebietes mit Stellplatzen je nach Nutzung gewahrleistet.

Nebenanlagen

Far die Versickerung von Niederschlagswasser sind bereits MaBnahmen vorhanden.
Niederschlagswasser wird Gber Rigolen versickert oder falls unumganglich Gber einen
Drosselablauf mit Notiberlauf dem 6éffentlichen Kanal zugefiihrt. Das bestehende
Versickerungssystem muss unter Anwendung der DWA-Regelwerke und in Abstimmung
dem KKU Uberprift und ggf. angepasst werden.

Grinordnung

Im Nordosten des Plangebietes werden eine private Grinflache zur Erhaltung der
Wiesenflache und des Baumbestandes, sowie eine private Griinflache zur Eingriinung der
Planflache in Richtung Sltden festgesetzt. Auf den Grinflachen sind 10 Bdume zu
erhalten, 10 Baume zu pflanzen sowie 24 Baume zu fdllen. Auf Grund der Griinflache
sowie des Baumbestandes wird die Produktion von Frisch- und Kaltluft kleinrdumig
gewahrleistet. Das Niederschlagswasser kann in den unversiegelten Bereichen Uber die
belebte Bodenzone versickern und tragt so zur Neubildung von Grundwasser bei. Die
Baumpflanzungen (Durch- und Eingriinung) wirken sich zusatzlich positiv auf das
Landschaftsbild aus. Hierbei werden Vorkehrungen zum Schutz der ggf. vorhandenen
Vogel- und Fledermausarten getroffen.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter,
heimischer Geholze gesichert. Einheimische Baume und Straucher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb gegenliber neophytischen Ziergehélzen vorgezogen werden. Die
Pflanzung von Gehdlzen, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstraucher),
wird auf max. 5 % der Grundsticksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem
gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden,
ohne dass Fehlentwicklungen hinsichtlich naturschutzfachlicher oder
landschaftsasthetischer Belange zu erwarten sind. Gehdlze, die als Zwischenwirt flr die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekampfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der
zu pflanzenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus
gestalterischen Griinden, sind im Ubergangsbereich zum Schumacherring, ausschlieBlich
Laubgehdlze zulassig.

Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung, welche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durchgefihrt wurde untersucht die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarm-
Immissionen der Bahnstrecken "Buchloe - Lindau" und "Neu-Ulm - Kempten" sowie der
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StraBe "Schumacherring”.

An der Gebdudefassade des Beratungs- und Therapiezentrums werden gemaB der
Orientierungswerte aus Beiblatt 1, DIN 18005-1 (Allgemeines Wohngebiet: tags/nachts
55/45 dB(A)) die Grenzwerte tags um bis zu 14 dB(A) und nachts um bis zu 16 dB(A)
Uberschritten. Am bestehenden Gebaude des Stiftungszentrums werden die
Immissionsrichtwerte tags um bis zu 9 dB(A) und nachts um bis zu 11 dB(A)
Uberschritten.

GemaB der 16. BImSchV (tags/nachts 59/49 dB(A)) werden die Grenzwerte am
Beratungs- und Therapiezentrum tags um bis zu 10 dB(A) und nachts um bis zu 12 dB(A)
Uberschritten. Am Stiftungszentrum werden die Immissionsgrenzwerte um bis zu 5 dB(A)
und nachts um bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

Das neue Beratungs- und Therapiezentrum sieht keine Wohnrdume, sondern
ausschlieBlich Arbeits-, Therapie- und Schulungsrdume vor - eine Nachtnutzung des
Gebdudes ist nicht beabsichtigt. Da das Gebaude als Passivhaus bzw. Plusenergiehaus
geplant ist, sind grundsatzlich samtliche Raume mit Liftungsanlagen ausgestattet und
ein Offnen der Fenster wahrend der Nutzung ist nicht erforderlich. Die Werte von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, ab welchen von einer erheblichen Belastigung im Sinne
des § 3 Abs. 1 BImSchG auszugehen ist, werden tagsliber knapp unterschritten und
nachts knapp Uberschritten. Da tagsiiber keine Uberschreitung vorliegt und keine
Nachtnutzung vorgesehen ist, sind verglaste Vorbauten (z.B. vorgehd@ngte Fassaden,
Loggien, Wintergarten, Laubengange) vor den Aufenthaltsraumen nicht zwingend
erforderlich.

Eine aktive LarmschutzmaBnahme durch eine Wand oder einen Wall macht aus
stadtebaulicher Sicht im vorliegenden Fall keinen Sinn. Eine doppelte Fassade zur
Larmminderung wie beispielsweise verglasten Vorbauten ist aus oben genannten
Grinden nicht zwingend erforderlich. Stattdessen soll die Fassade zur Lésung des
Larmkonfliktes mit entsprechender Schallddammung gemaB DIN 4109 ausgestattet
werden.

Der Konflikt wird daher durch die Festsetzungen der erforderlichen Schalldémm-MaBe der
AuBenbauteile gemdB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) und die Festsetzung von
aktiven liftungstechnischen Anlagen gelést. Durch die vorgenannten MaBnahmen werden
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse gesichert.

B) Inhalte des Durchfiihrungsvertrags

Der Durchfihrungsvertrag ist konstitutiver Bestandteil des in §12 BauGB normierten
Instrumentariums und ist fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan somit zwingend
erforderlich. Die im vBP festgesetzte Lage des BTZ und dessen ErschlieBung vom
Schumacherring fluhrt zu verkehrstechnischen Herausforderungen, welche im
Durchfihrungsvertrag zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt Kempten
(Allgau) geregelt werden. Neben der Bauverpflichtung ist deswegen auch die Herstellung
der ErschlieBungsanlagen, sowie deren Kosten, deren Gewahrleistung und die
Ubernahme der Sicherheitsleistungen, ein wesentlicher Bestandteil des Vertrages.

Bauverpflichtung

Der Vertrag enthélt eine Bauverpflichtung: Innerhalb von 6 Monaten nach Inkrafttreten
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des vBP ist der vollstandige und genehmigungsfahige Bauantrag einzureichen.
Spatestens 6 Monate nach dem Vorliegen einer vollziehbaren Baugenehmigung muss der
Vorhabentrager mit dem Bau beginnen. Sollte sich der Termin fiir die Vollziehbarkeit
verzdgern, so verlangert sich die Frist zum Baubeginn jeweils um ein Jahr. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich, das Vorhaben innerhalb von 3 Jahren nach Vorliegen
einer vollziehbaren Baugenehmigung fertigzustellen. Diese Regelung soll das
stddtebauliche Ziel gewahrleisten, dass der Bau des Beratungs- und Therapiezentrums
gemal den Festsetzungen des vBP in absehbarer Zeit erfolgt.

Werden die im vorstehenden Absatz vereinbarten oder verléangerten Fristen nicht
eingehalten, wird eine Vertragsstrafe von € 100.000,00 fallig. Die Vertragsstrafe wird
jedoch nur fallig, wenn der Vorhabentrager das Nichteinhalten zu vertreten hat, wobei
leichte Fahrlassigkeit nicht ausreicht. Nicht vom Vorhabentrager zu vertreten sind Falle
hoéherer Gewalt

ErschlieBungsanlagen

Der Vorhabentrager Gbernimmt gemaB § 12 Abs. 1 BauGB die Herstellung bzw. den
Umbau und die Anderung der im Durchfiihrungsvertrag bezeichneten éffentlichen und
privaten ErschlieBungsanlagen. Er verpflichtet sich, die 6ffentlichen und privaten
ErschlieBungsanlagen gemaB der von der Stadt genehmigten Planungen fertigzustellen
und die hierfiir anfallenden gesamten Kosten zu tibernehmen.

Die verkehrstechnisch eher unilibliche ErschlieBung Gber den Schumacherring ist fir
ortsunkundige Besucher eine Herausforderung. Es gibt deshalb Hinweisschilder flr
Haupteingang und Stellplatze auf den Flurstiicken 2055 und 2055/38. Mit Hilfe einer
Schrankenanlage und Verbotsschildern wird zudem verhindert, dass Besucher Uber die
neue Rampe in die Tiefgarage einfahren. Ferner ist im ersten Teil der Zufahrtsrampe bei
geringem Gefélle eine Wendemadglichkeit mit einer Flache von 5 x 5m zu errichten.
Dartber hinaus missen u.a. Bordsteinabsenkungen und eine Querungshilfe gebaut
werden. Das laut vBP auf 50 km/h festgesetzte Sichtdreieck wird vom VT freigehalten.
Darlber hinaus werden Bodenhilsen flr Verkehrsschilder zur
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h gemaB Planung des Amtes fur Tiefbau uns
Verkehr bereitgestellt.

Fir die vom Vorhabentrdger auf seine Kosten erstmalig errichteten ErschlieBungsanlagen
werden ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften des BauGB bzw. nach der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt nicht erhoben.

Die Herstellungsbeitrage fir die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung (WHB) und
Entwdsserungseinrichtung (KHB) werden zum Zeitpunkt ihrer Entstehung nach den
jeweils geltenden Satzungen des Kemptener Kommunalunternehmens von diesem
erhoben.

Die Strom- und Gasversorgungsanlagen sowie der Telekommunikationsanlagen ist mit
den jeweiligen Herstellern abzustimmen.

Méglicherweise wird es im Rahmen der Errichtung der Zufahrt zur Sicherstellung der
Sichtachse notwendig, einen oder zwei Baume zu entnehmen. Der VT verpflichtet sich,
unmittelbar nach Enthahme eine Summe von € 6.979,00 bzw. € 6.111,00 als Gegenwert
fir den jeweiligen Baum zu erstatten.

Als Sicherheitsleistung ist eine Sicherheit in Héhe von € 10.300,00 im Sinne einer
unbefristeten, selbstschuldnerischen und auf das Recht zur Hinterlegung ausgestalteten
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Blrgschaft vorgesehen.

C) Beschluss zum Durchfiihrungsvertrag und Billigungs- und
Auslegungsbeschluss:

Dem Abschluss des Durchflihrungsvertrages flir das neue Beratungs- und
Therapiezentrum, im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Stidlich
LeonhardstraBBe™: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BTZ Allgau-Stift" mit der Allgdu-
Stiftung, Vereinigung gemeinnultziger Stiftungen im Allgau e.V. wird zugestimmt.

Der Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Stidlich LeonhardstraBe™:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BTZ Allgau-Stift" wird gebilligt und die 6ffentliche
Auslegung gemaB Planzeichnung vom 23.07.2020 mit den textlichen Festsetzungen,
Begriindung und den Anlagen beschlossen.

Anlagen:
-Prasentation

-amtliche Bekanntmachung

-Information zur Datenschutzverordnung

-Planzeichnung Bebauungsplan

-Satzung

-Begrindung mit Abarbeitung der Umweltbelange (13a BauGB)

-Planzeichnungen Beschilderung

-Verkehrsuntersuchung Neubau Beratungs- und Therapiezentrum Kempten
(VerkehrsConsult Dresden-Berlin GmbH)

-Schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Stidlich
LeonhardstraBBe™: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BTZ AllgausStift" (Blro Sieber,
13.05.2020)

-Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zur 4. Anderung des Bebauungsplans ,Stidlich
LeonhardstraBe": vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BTZ AllgauStift" (Blro Sieber,
16.05.2019)

-Durchflihrungsvertrag
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