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Begriindung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungs-
programms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finan-
zen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

- 1.1.1: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiterzuentwickeln. Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

- 1.2.1: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Sied-
lungsentwicklung, zu beachten.

- 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

- 8.2: In allen Teilraumen ist flachendeckend eine bedarfsgerechte medizini-
sche Versorgung zu gewahrleisten.

EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne der Ziele 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) und
5.3.3 (Zulassige Verkaufsflachen) sind nicht Bestandteil des Vorhabens.

Regionalplan

Fur den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region
Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10. Ja-
nuar 2007, RABI Schw. Nr. 1 2007)) maBgeblich:

- B IV 3.1.2: Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter er-
neuerbarer Energiequellen wie insbesondere Biomasse, Wasserkraft, Solar-
thermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie soll das Energieangebot
erweitert werden.

- BV 1.2: In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsent-
wicklung stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinaus-
gehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungs-
schwerpunkten zulassig.

FNP / LP

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Kempten (Allgau) wird der GroBteil der Flache als Flache flir den Gemein-
bedarf (Altenheim) dargestellt. Im stdlichen Randbereich des Geltungsbereichs
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1.2

sind Griunflachen, Uberdrtliche oder ortliche HauptverkehrsstraBen sowie eine
LarmschutzmaBnahme (aktiv) dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen
(sonstiges Sondergebiet gem. §11 BauNVO) mit den Darstellungen des giltigen
Flachennutzungsplanes nicht Ubereinstimmen, werden die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.

Bereits rechtskraftige Bebauungspldne

Flr den Geltungsbereich wurde Anfang der 1970er Jahre der Bebauungsplan
"Sudlich LeonhardstraBe" aufgestellt, welcher seit dem 13.01.1972 rechtsver-
bindlich ist. Dieser setzt flir das Bauland im Geltungsbereich ein Allgemeines
Wohngebiet fest. Im Osten sowie im Sltdosten des Geltungsbereichs befinden
sich im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Baugrenzen flir Gebaude von zwei
bis zu vier geschossiger Bauweise. Die Baugrenze im Osten ist zudem als Kin-
dergarten festgesetzt. Des Weiteren verlauft ein FuBweg zwischen der Bau-
grenze im Osten und der im Sitdosten bis zum Ribezahlweg. An diesem sind
zum Rubezahlweg hin beidseitig Stellplatze festgesetzt. Zum Schumacherring
hin wurde ein Streifen flir Schutzbepflanzung und Bdschungsrecht zugunsten
der Stadt Kempten festgesetzt.

Durch die 1. Anderung (rechtsverbindlich seit dem 25.01.1980) wurde an der
Ostseite eine Gebdudegruppe mit 22 Eigentumswohnungen planungsrechtlich
ermdglicht. Die Anderung beinhaltete Anpassungen am MaB der baulichen Nut-
zung sowie des ErschlieBungskonzepts.

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde die Baugrenze fiir eine Bebau-
ung von Gebduden mit zwei bis vier Vollgeschossen sowie der nérdlich davon
liegende FuBweg entfernt. Der FuBweg verlauft nun senkrecht zwischen der
Wendeplattform im Rubezahlweg und dem Gehweg am Schumacherring und
verbindet diese. Die Baugrenze im Osten wurde nach Westen verschoben. Das
Gebaude kann weiterhin zwei Vollgeschosse aufweisen. Jedoch ist die Festset-
zung als Kindergarten nicht mehr notwendig und wurde entfernt. Die Stellplatze
am FuBweg wurden durch Garagenlinien ersetzt und weiter Garagen Richtung
Norden am Ribezahlweg festgesetzt. Der Streifen flir Schutzbepflanzung und
Bdschungsrecht zugunsten der Stadt Kempten wurde in der 3. Anderung als
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festge-
legt.

Plangebiet
Lage / GroBe

Die Planung befindet sich im Stdosten Kemptens, dstlich der Iller und nérdlich
des Schuhmacherringes.
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Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich Leon-
hardstraBe": Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift" umfasst
eine Gesamtflache von ca. 7.280 m?. Der GroBteil des Geltungsbereichs befindet
sich auf einem Teilbereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 2055. Des Wei-
teren befinden sich Teilbereiche des Flurstiickes 2055/22 als o6ffentliche Ver-
kehrsflache und das komplette Flurstlick 2055/38 als private Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung als Parkplatz im Geltungsbereich.

Im Osten und Westen grenzt Wohnbebauung an. Im Norden befindet sich das
Marienheim als weiteres Gebdaude des AllgauStifts. Im Siden grenzt der Schu-
macherring an den Geltungsbereich an. Einige Flurstlicke Richtung Westen be-
findet sich die Flissener StraB3e.

Topographische und hydrologische Verhdltnisse

Der Geltungsbereich liegt topographisch zwischen 691,50 und 697,00 Meter
U.NHN. Das Gelande ist weitestgehend ebenerdig zwischen 696,50 und 697,00
Meter G. NHN. Im Sdden befindet sich ein Hang vom Grundstiick hinunter zum
Schumacherring.

Im Plangebiet und direkt angrenzend gibt es keine Gewasser, besondere hyd-
rologische Verhaltnisse sind nicht bekannt.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB)

Das nachste gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotope "Feldgehdlze am Rosenau-
berg" (Nr. KE-1777-001) grenzt westlich an das Plangebiet auf der FI.-Nr. 2058.
Weitere Schutzgebiete liegen in raumlicher Néhe zum Plangebiet. Auf Grund der
raumlichen Distanz und der dazwischenliegenden Bebauung sind die Biotope
von der Planung nicht betroffen. Das nachst gelegene Landschaftsschutzgebiet
"Iller" (Nr. LSG-00519.01) liegt etwa 136 m westlich des Geltungsbereiches.

Arten und Lebensraume

GemaB dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Blro Sieber, Fassung
16.05.2019) sind im Bereich der wegfallenden Baume keine Fledermausquar-
tiere zu erwarten. Wahrend der Begehung konnten keine Vogelarten nachge-
wiesen werden. Bei Einhaltung der genannten MaBnahmen ist aus gutachterli-
cher Sicht das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande nicht zu er-
warten.



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 562-4

Stadtplanungsamt 4. Anderung des Bebauungsplans "Sidlich

LeonhardstraBe": Vorhabenbezogener
Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift"

Entwurf

1.3

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Stadtebauliche Situation - Bestand

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Stiftungszentrum, Parkplatze des
AllgausStifts sowie eine parkahnliche Grinflache mit Ziegengehege. Des Weite-
ren befindet sich ein Teil der Abfahrt des Schumacherrings sowie die bestehende
Parkplatzflache auf Flurstiick 2055/38 im Geltungsbereich.

Das Allgau-Stift Kempten plant eine Erweiterung des Angebots des Marienheims
am Schumacherring 11 in Kempten mit einem Beratungs- und Therapiezentrum
sudlich des Bestandsgebdudes. Das geplante Gebaude Uberplant die bestehende
Parkplatzflache stdlich des Marienheims sowie den siudlichen Teil der parkahn-
lichen Grinflache. Das Plangebiet liegt verkehrsgiinstig, da es Uber die Abfahrt
vom Schumacherring und dadurch an das Uberregionale Verkehrsnetz ange-
schlossen ist.

Erfordernis der Planung

Bebauungsplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten. Dabei sollen die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anfor-
derungen - auch in Verantwortung gegenlber kinftigen Generationen - mit-
einander in Einklang gebracht werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende, sozialgerechte Bodennutzung erzielt werden. Flr die kiinftigen Gene-
rationen sind somit ausreichend Flachen zur Deckung der menschlichen Grund-
bedlrfnisse ,Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen" zur Verfligung zu stel-
len.

Stadtebauliches Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplans "Sidlich Leon-
hardstraBe": Vorhabenbezogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift" ist die Ver-
besserung der Daseinsvorsorge durch Erweiterung des Angebots durch ein Be-
ratungs- und Therapiezentrum (BTZ). Hierdurch soll das Angebot flir die Bevol-
kerung im Bereich Gesundheit, Erholung und Bildung verbessert werden. Durch
die flr das Gebiet bestehenden Bebauungspldane Nr. 562 "Sidlich Leon-
hardstraBe" sowie Nr. 562-1 ,Sidlich LeonhardstraBe, 1. Anderung® und Nr.
562-3 "Sudlich LeonhardstraBe, 3. Anderung" ist das Planungsrecht fiir die an-
gestrebte Erweiterung nicht gegeben, da ein Allgemeines Wohngebiet im vorlie-
genden Geltungsbereich festgesetzt ist. Durch die Bebauungsplananderung sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung des Zentrums ge-
schaffen werden, welches die Grundbedirfnisse "Arbeiten, Versorgen und Erho-
len" abdeckt. Das Stiftungszentrum ist Teil des Geltungsbereichs, da dieses mit
einer Einzelgenehmigung der Stadt Kempten errichtet wurde und jede Nut-
zungsanderung einer weiteren Genehmigung bedarf. Durch die vorliegende Be-
bauungsplandnderung andert sich jedoch die Nutzung des Stiftungszentrums,
da dieses nun auch als Zugangsgebaude fur das Beratungs- und Therapiezent-
rums fungiert. Die parkahnliche Grinflache mit Ziegengehege ist Teil des Gel-
tungsbereichs, da die Flache im rechtverbindlichen Bebauungsplan als allgemei-
nes Wohngebiet mit einer Baugrenze festgesetzt ist. Zusammen mit der Planung
des neuen Beratungs- und Therapiezentrums und dieser Baugrenze ware der

4
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Geltungsbereich bzw. das Flurstlck zu dicht bebaut. Um die parkdhnliche Flache
zu erhalten wird die Baugrenze in den Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes aufgenommen und als private Grinflache festgesetzt. Des
Weiteren ist ein Teil der Abfahrt vom Schumacherring sowie die Parkplatzflachen
auf Flurstlick 2055/38 Teil des Geltungsbereichs. Die Parkplatze sind flir das
Marienheim sowie das Beratungs- und Therapiezentrum notwendig. Um die
Uberquerung der StraBe fir die Besucher und Patienten des Zentrums zu er-
leichtern und sicherer zu gestalten wird eine Querungshilfe eingesetzt und die
Teile der StraBe in den Geltungsbereich aufgenommen. Mit der Bebauungs-
plananderung sollen die Rahmenbedingungen flir das Beratungs- und Therapie-
zentrum festgesetzt werden. Im Bebauungsplanverfahren muss die Erschlie-
Bung geregelt werden. Weitere Themen des Natur-, Landschafts- und Umwelt-
schutzes sowie Immissionsschutz werden untersucht.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung der Planung

Die ErschlieBung des Beratungs- und Therapiezentrums erfolgt in einer Fahrt-
richtung, von Osten Uber die Abfahrt vom Schumacherring (6ffentliche StraBen-
flache) in die Tiefgarage des Zentrumsgebaudes bzw. auf die Besucherpark-
platze vor dem Haupteingang oder das Stiftungszentrum. Alternativ gibt es flr
Besucher einen Parkplatz auf der gegenliberliegenden StraBenseite des Stif-
tungszentrums auf Flurstick Nummer 2055/38, welcher auch von Westen an-
gefahren werden kann.

Durch die Lage der Tiefgarageneinfahrt in der Abfahrt des Schumacherrings ist
nur eine ErschlieBung in eine Fahrtrichtung, also "rechts rein, rechts raus" mog-
lich. Aufgrund dieser Verkehrssituation ist die Tiefgarage ausschlieBlich fur die
Mitarbeiter der Marienanstalt sowie ambulanten Pflegediensten vorgesehen,
welche die Verkehrssituation kennen. Flr Patienten und Besucher sind die Be-
sucherparkplatze beidseitig der StraBe vor dem Stiftungszentrum vorhanden.
Die Aufteilung der Parkplatze in Besucher und Mitarbeiterparkplatzen ist sinn-
voll, um die Verkehrssituation in der Abfahrt vom Schumacherring nicht zu ver-
scharfen. Ein nicht ortskundiger Besucher kdnnte in die entgegengesetzte Fahrt-
richtung aus der Tiefgarage ausfahren, oder versuchen in der Ausfahrt zu wen-
den, um auf die Einfahrt zum Schumacherring zu gelangen. Bei den Parkplatzen,
welche fir Besucher ausgewiesen werden, ist ein Aus- und Einfahren aus beiden
Fahrbahnrichtungen maoglich.

Das Beratungs- und Therapiezentrum soll sidlich der Bestandbebauung des All-
gauStifts entstehen und eine geschwungene Bauweise entlang der Abfahrt des
Schumacherrings aufweisen. Das Gebdude soll zweigeschossig mit einer eben-
falls zweigeschossigen Tiefgarage ausgefihrt werden und soll im Bereich des
jetzigen Parkplatzes des AllgauStifts entstehen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, in diesem Bereich eine effiziente und
soweit wie es mdglich ist, flachensparende Bebauung zu ermdéglichen. Die ge-
plante Bebauung soll sich aus stadtebaulicher Perspektive in die bereits vorhan-
dene Bebauung und Umgebungssituation einfligen und eine harmonische Ab-
rundung und Erganzung zu dieser schaffen.
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Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Die in der Bebauungsplanzeichnung mit Sonstiges Sondergebiet gem. §11
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Beratungs- und Therapiezentrum mit Stif-
tungszentrum" bezeichneten Bauflachen werden gem. § 11 BauNVO in der der-
zeit glltigen Fassung festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen auf das Vor-
haben maBgeschneiderten Gebietstyp. Die Auflistung der zuldssigen Nutzungen
stellt einen abschlieBenden Nutzungskatalog dar, der die zukinftigen Nutzungen
klar bestimmt.

MafB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die zuldassige Grundflache als Héchst-
maB bezogen auf die jeweilige Uberbaubare Grundstlicksflache (GR), die maxi-
male Gebaudehdhe, gemessen an der Oberkante Attika (OK) und die Erdge-
schoBrohfuBbodenhdhe als Maximalwert, gemessen an der Oberkante des Erd-
geschoBrohfuBbodens (EG) definiert.

Das MaB der Nutzung wurde so gewahlt, dass das Grundstiick effizient ausge-
nutzt werden kann. Das MaB wird zudem durch die tUberbaubaren Grundstlicks-
flachen begrenzt. Die maximale Gebaudehéhe wurde so gewahlt, dass das
Grundstlck effizient nutzbar ist, sich die Baukérper jedoch in die Umgebung
einfligen.

Die zulassige Grundflache orientiert ergibt sich im Wesentlichen aus den Grund-
flachen der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingezeichneten Hauptge-
bdude. Sie wird mit einem geringen Puffer festgesetzt, so dass kleinere Anpas-
sungen im Zuge der Umsetzung moglich sind.

Die Uberschreitungsmdglichkeit von 60% ist erforderlich um Stellplatze, Tiefga-
ragen (erdliberdeckt), Feuerwehrzufahrten und sonstige Wege, Zufahrten sowie
Nebengebdude zur erméglichen. Die Uberschreitung beriicksichtigt die Planung
und die bereits im Geltungsbereich bestehenden Anlagen.

Die H6henvorgaben wurden getroffen, um die maximale Kubatur der Gebaude
zu begrenzen. Dadurch soll sich das neue Gebaude in die bestehende Umgebung
und das Hohenbild der Landschaft einfligen. Dies ist besonders wichtig, da sich
das geplante Gebdude auf einer Boschung zum Schumacherring hin befindet
und ein erdrickendes Landschaftsbild auf den Schumacherring vermieden wer-
den soll. Indem ein maximaler Rahmen fiir die Kubatur vorgegeben wird, kann
sowohl das Einfligen ins Ortsbild gewahrt bleiben als auch die Spielrdume fir
die Bauherren ermdéglicht werden. Um die problemlose Umsetzung des geplan-
ten Bauvorhabens zu gewahrleisten, wurden die Begrenzungen so gewahlt, dass
ein geeigneter Spielraum zu den im Vorhaben und ErschlieBungsplan benétigten
Nutzungsziffern gegeben wurde.

Von den Hbhenfestsetzungen ausgenommen sind Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenergie (Warme, Elektrizitdt) sowie untergeordnete anderweitige Bauteile
wie Schornsteine, Antennen und Aufzugsschachte.
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Bauweise
Offene Bauweise (0)

Im Bereich des Stiftungszentrums ist die offene Bauweise festgesetzt. Dies ist
ausreichend, da der Baukdrper eine Gesamtlange von 50,00 m nicht Gberschrei-
tet und solche Baukdrper auch nicht in die Baugrenze passen.

Abweichende Bauweise (a)

Im Bereich des geplanten Beratungs- und Therapiezentrums wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, da das geplante Gebdaude des Beratungs- und
Therapiezentrums eine Lange von 50 Metern Ubersteigt. Die zuldassige Gebau-
deldange wird indirekt durch die Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der Bau-
grenze ist ein einzelnes Gebaude gemal dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zu errichten. Diese Bauweise fligt sich in die sonstige Umgebungsbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen 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, um eventuelle geringfiigige Anderungen im Rahmen der Bauaus-
fuhrung aufnehmen zu kénnen. Das Beratungs- und Therapiezentrums wurde
im sudlichen Flurstiickteil nahe des Schumacherrings positioniert, weil sich im
nordlichen Teil eine bereits jetzt bestehende Parkanlage befindet. Diese ist flr
die Bewohner und Besucher des Marienheims ein wichtiger Erholungsort und soll
deswegen erhalten bleiben.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Aktuell wird der bisherige Parkplatz von den Besuchern, Mitarbeitern und teil-
weise von Bewohnern des Marienheims genutzt. In Zukunft sollen die 6ffentli-
chen 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 dirfen nur von den Mitarbeitern des Stiftungs-
zentrums genutzt werden. Die Tiefgarage steht zudem den Fahrzeugen von Am-
bulanten Pflegediensten zur Verfligung.

Die verkehrstechnisch eher unibliche Zufahrt iber den Schumacherring ist flr
ortsunkundige Besucher eine Herausforderung, weshalb Hinweisschilder flr
Haupteingang und Stellplatze vorgesehen sind. Mit Hilfe einer Schrankenanlage
und Verbotsschildern wird zudem verhindert, dass Besucher in die Tiefgarage
einfahren.

Die genauen Nutzungsanteile des Beratungs- und Therapiezentrums ergeben
sich erst bei Nutzungsaufnahme der jeweiligen Nutzer. Der Bedarf an Stellplat-
zen errechnet sich deswegen mittels der jeweils giltigen Stellplatzsatzung der

7



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan Nr. 562-4

Stadtplanungsamt 4. Anderung des Bebauungsplans "Sidlich
LeonhardstraBe": Vorhabenbezogener
Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift"

Entwurf

Stadt Kempten. So ist eine ausreichende Versorgung des Gebietes mit Stellplat-
zen je nach Nutzung gewahrleistet.

Nebenanlagen sind innerhalb der GUberbaubaren Flachen zuldssig. AuBerhalb der
bebaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen bis zu einer max. First- bzw.
Attikahdhe von 3,0 m und einer maximalen Grundflache von 15 m?2 zulassig.
Diese Regelung soll sicherstellen, dass sich die Nebenanlagen den Hauptgebau-
den stadtebaulich unterordnen. Trotz der getroffenen Beschrankung erlaubtdie
Regelung noch eine sinnvolle Nutzung der Nebenanlagen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

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 vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ein Sichtfeld festgesetzt, welches von Gegen-
standen, baulichen Anlagen und Bewuchs von 0,70 m - 2,50m Hdhe, bezogen
auf die Fahrbahnoberflache standig freizuhalten ist. Des Weiteren wird im an-
gehangten Durchfihrungsvertrag zu Beginn der Abfahrt eine Geschwindigkeits-
begrenzung vereinbart.

Verkehrsflachen

Die Abfahrt des Schumacherrings sowie die privaten Verkehrsflachen mit be-
sonderer Zweckbestimmung als privater Parkplatz bestehen bereits und sollen
erhalten bleiben.

Durch die neu geplante Querungshilfe vor dem Haupteingang des Stiftungszent-
rums in der Abfahrt des Schumacherrings soll eine sichere und leichte Uberque-
rung der Fahrbahn vom Parkplatz in Richtung Haupteingang ermdéglicht werden.
Die Querung ist an dieser Stelle sinnvoll, weil hier die Fahrbahnbreiten und die
Sichtverhéltnisse gleichermalBen geeignet sind.

Die privaten Verkehrsflachen auf dem Stiftungsgelande sind bereits fast kom-
plett vorhanden. Nur der Eingangsbereich flir das Stiftungszentrum sowie die
Zufahrt flr die Tiefgarage sind neu geplant und miissen angelegt werden.

Versorgungsfliachen

Das Plangebiet ist bereits durch das bestehende Marienheim ausreichend an die
bestehende Stromversorgung angeschlossen. Im Norden des Gebiets befindet
sich bereits eine Trafostation der AllgauNetz GmbH, die als Versorgungsflache
festgesetzt wird.
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Flihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und Leitungen

Das Plangebiet wird bereits von der AllgauNetz GmbH versorgt. Im Plangebiet
verlaufen keine Kabel, welche durch den Neubau verlegt werden mussten. Im
Bereich der Querungshilfe sind StraBenbeleuchtungskabel vorhanden. Im Plan-
gebiet verlauft ein Feuermeldekabel, welches auBer Betrieb gesetzt ist.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt bereits im gesamten Geltungsbereich durch das
Kemptener Kommunalunternehmen (KKU). Die Bebauungsplananderung be-
rihrt keine Wasserschutzgebiete, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete der 6ffentli-
chen Wasserversorgung. Die Eingriffsflache befindet sich in keinem bestehen-
den oder geplanten 6ffentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem was-
serwirtschaftlichen Vorranggebiet Wasserversorgung.

Fernwarmenetz
Das Plangebiet wird von ZAK-Fernwarme Kempten mit Energie zur Warmever-
sorgung bedient und kann deshalb aus dem Bestand heraus versorgt werden.

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind bereits vorhanden. Nie-
derschlagswasser wird Uiber Rigolen versickert oder lber einen Drosselablauf
mit Notlberlauf dem o6ffentlichen Kanal zugefiihrt. Das bestehende Versicke-
rungssystem muss unter Anwendung der DWA-Regelwerke und in Abstimmung
dem KKU Uberprift und ggf. angepasst werden.

Private Griinflachen

Im Nordosten des Plangebietes werden eine private Grinflache zur Erhaltung
der Wiesenflache und des Baumbestandes, sowie eine private Griunflache zur
Eingrinung der Planflache in Richtung Siden festgesetzt. Auf den Grinflachen
sind 10 Baume zu erhalten, 12 Baume zu pflanzen sowie 24 Baume zu fallen.
Die Pflanzliste fur Grinflachen (Baume und Straucher) dient dabei als Wahimdég-
lichkeit. Straucher wurden in o0.g. Liste beibehalten, da bei der Umsetzung, zu-
satzlich zu den festgesetzten Baumen, auch Straucher gepflanzt werden dlirfen.

Auf Grund der Grinflache 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 Eingrinung) wirken sich zusatzlich positiv auf das Landschaftsbild aus.

Zur Erhaltung, Neupflanzung und Fallung von Baumen: siehe Ziffer 1.5 Natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung.
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Innerhalb der Grinflachen sind FuBwege, StraBenm&bel und kleinere Nebenan-
lagen, die der Erholung dienen zuldssig. Dies wird der Nutzung der Grinflachen
als Parkflache mit FuBwegen, Banken und Aufenthaltsflachen flir die Bewohner
und Nutzer des Marienheimes und seiner Einrichtungen gerecht und entspricht
im Wesentlichen der bestehenden Nutzung.

Zuordnung der Ausgleichsfldche

Eingriffe, die auf Grund der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Siidlich Leon-
hardstraBe": vorhabenbezogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldassig (gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-
Regelung ist somit nicht erforderlich (§ 17 in "Planzeichenerklarung, Verfah-
rensvermerke, Bebauungsplansatzung" der 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Sudlich LeonhardstraBe": vorhabenbezogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-
Stift").

Eingriffs- und Ausgleichsflache

Der Eingriff erfolgt auf den Teilbereichen der Flursticke 2055/22, 2055, sowie
auf dem gesamten Flurstiick 2055/38 und hat eine GroBe (Geltungsbereich) von
etwa 7280 m2. Da ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung
nicht erforderlich ist (siehe Ziffer 1.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung),
wird der 4.Anderung des Bebauungsplanes "Sidlich LeonhardstraBe": vorha-
benbezogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift" keine Ausgleichsflache zuge-
ordnet.
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Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Unter-
suchung der zu erwartenden Verkehrslarm-Immissionen der Bahnstrecken
"Buchloe - Lindau" und "Neu-Ulm - Kempten" sowie der StraBe "Schumacher-
ring" im Plangebiet durch das Biro Sieber durchgeflihrt (Gutachten vom
13.05.2020). Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 flr ein
Allgemeines Wohngebiet von tagsliiber/nachts 55/45 dB(A) werden an der Ge-
baudefassade des Beratungs- und Therapiezentrums tags um bis zu 14 dB(A)
und nachts um bis zu 16 dB(A) Uberschritten. Am bestehenden Gebdude des
Stiftungszentrums werden die Immissionsrichtwerte tagstiber um bis zu 9 dB(A)
und nachts um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von tagsuber/nachts 59/49 dB(A)
werden somit am Beratungs- und Therapiezentrum tags um bis zu 10 dB(A) und
nachts um bis zu 12 dB(A) Uberschritten. Am Stiftungszentrum werden die Im-
missionsgrenzwerte um bis zu 5 dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) lUberschrit-
ten.

Im Gebdaude des Beratungs- und Therapiezentrums ist keine Wohnnutzung vor-
gesehen, es sollen lediglich Arbeits-, Therapie- und Schulungsraume entstehen,
sodass eine Nachtnutzung des Gebdudes nicht beabsichtigt ist. Das Gebaude ist
zudem als Passivhaus bzw. Plusenergiehaus geplant, daher sind grundsatzlich
samtliche Rdume mit Liftungsanlagen ausgestattet. Ein Offnen der Fenster
wahrend der Nutzungen der Raume ist daher nicht erforderlich. Die Werte von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, ab welchen von einer erheblichen Beldsti-
gung im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG auszugehen ist, werden tagsuber knapp
unterschritten und nachts knapp Uberschritten. Da tagsiiber keine Uberschrei-
tung vorliegt und keine Nachtnutzung vorgesehen ist, sind verglaste Vorbauten
(z.B. vorgehangte Fassaden, Loggien, Wintergarten, Laubengange) vor den Auf-
enthaltsraumen nicht zwingend erforderlich.

Eine aktive LarmschutzmaBnahme in Form einer Wand oder eines Walls kommt
aus stadtebaulicher Sicht im vorliegenden Fall nicht in Frage. Eine doppelte Fas-
sade zur Larmminderung wie beispielsweise verglasten Vorbauten ist aus oben
genannten Grinden nicht zwingend erforderlich. Stattdessen soll die Fassade
zur Lésung des Larmkonfliktes mit entsprechender Schalldammung gemal DIN
4109 ausgestattet werden.

Der Konflikt wird daher durch die Festsetzungen der erforderlichen Schalldéamm-
MaBe der AuBenbauteile gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) und die
Festsetzung von aktiven liftungstechnischen Anlagen geldst.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.
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Ortliche Bauvorschriften

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der jeweils glltigen Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO), hinsichtlich des Vorhabens gibt es hier keine Besonderheiten.

Als Dachform wurde flr das BTZ das Flachdach festgesetzt. Diese Dachform flgt
sich gut in die umliegende Bebauung ein. Bei Flachdachern ist eine Dachneigung
von 0-3° einzuhalten. Fur eine einheitliche Gestaltung missen auch die Neben-
gebaude die gleiche Dachform und —neigung haben wie das Hauptgebaude. Aus
Grunden des Natur- und Klimaschutzes sind Flachdacher grundsatzlich extensiv
zu begrinen. Ebenfalls aus Grinden des Klimaschutzes und zur Férderung von
erneuerbaren Energien soll die Aufstellung und Nutzung von Solarthermie und
Photovoltaikanlagen ermdglicht werden. Die Anlagen sollen sich jedoch in die
Dachflachen einfligen und harmonisch angeordnet werden. Anlagen auf Flach-
dachern missen nicht parallel montiert werden, weil diese ja laut § 15 vBP ge-
genlber der Dachkante (Attika) soweit abgerlickt sind, dass sie bei einem Be-
trachtungswinkel von 45 ° von unten nicht sichtbar bleiben. Die Ausfihrung hat
in geschlossener, harmonischer und symmetrischer Anordnung zu erfolgen. Ins-
besondere bei Grundsticken bzw. Gebauden, die in Richtung des AuBenbereichs
und auf das Landschaftsbild wirken, ist ein sensibler Umgang mit der Gestaltung
notwendig. Dies soll eine einheitliche und ruhige Dachlandschaft im Hinblick auf
die bebaute Umgebung gewahrleisten, welche ja ebenfalls vermehrt mit Flach-
dachern versehen ist.

Werbeanlagen sind nur an den Gebauden, oder in direkter Nahe (Parkplatze,
Tiefgarageneinfahrt) zulassig und dirfen keine Fremdwerbung flr nicht ansas-
sige Firmen beinhalten. Die glinstige Lage des Plangebietes an einer wichtigen
Uberortlichen StraBe (Schumacherring) erfordern diese Einschrankungen in der
Lage und Ausgestaltung der Werbeanlagen.
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1.4

1.5

Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Mit der Einfihrung des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden (BauGB-Klimaschutznovelle) am
30.07.2011 sind die Belange des Klimaschutzes bereits im Zuge der Bauleitpla-
nung besonders zu beachten.

Folgende MaBnahmen sind bei diesem Verfahren berlcksichtigt worden:

- Die Verwendung versickerungsfahiger Belage flr Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt,
um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten
und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die
Versiegelung zu minimieren.

- Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden flr baukonstruk-
tive Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kom-
men, zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

- Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuch-
tung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem
Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Licht-
punkthéhe von 4,50 m verwendet werden dulrfen.

- Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaik-Module zulassig, die weniger als 6 % Licht re-
flektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erflllt, die ent-
spiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen.
Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vor-
teile.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Griinordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Siidlich LeonhardstraBe": vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-Stift" wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Es handelt sich hierbei um ein Vorhaben der
Innenentwicklung. Eingriffe, die auf Grund der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes "Sldlich LeonhardstraBe": vorhabenbezogener Bebauungsplan "BTZ Allgau-
Stift" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbei-
tung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.
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1.6

Griinordnung

In der nérdlich im Geltungsbereich liegenden privaten Grinflache werden 10
Baume als zu erhalten festgesetzt. Im Zuge der BaumaBnahmen ist gemal dem
artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Bluro Sieber, Fassung vom 16.05.2019) ins-
besondere auf den Schutz der Kronen und des Wurzelraumes zu achten.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes entlang des "Schuhmacherringes" wer-
den im Zuge der Neuerrichtung eines Beratungs- und Therapiezentrums 10
Baume erhalten, 12 Baume neu gepflanzt sowie 24 Baume gefallt.

GemaB dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht (Buro Sieber, Fassung vom
16.05.2019) sind Fledermause, die wider Erwarten bei der Rodung gefunden
werden, zu melden und zu versorgen. Die Rodung sowie die Beseitigung der
Gehdlze dirfen nur auBerhalb der Brutzeit von Vdgel erfolgen. Dies gewahrleis-
tet den Schutz der vorhandenen Végel- und Fledermausarten.

Durch die Pflanzliste wird eine Auswahl standortgerechter Gehélze gegeben.
Standortgerechte Baume und Straucher bilden die Grundlage vieler Nahrungs-
ketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes flr Kleinlebewesen. Sie soll-
ten deshalb gegenuber neophytischen Ziergehélzen vorgezogen werden.

Die Pflanzung von Gehdlzen, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5 % der Grundstlicksflache zugelassen. Auf diese
Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimischen
Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hinsichtlich natur-
schutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu erwarten sind.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten mdglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Griinden sind im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft sowie in Bereichen, die an &ffentliche Flachen angrenzen, ausschlieBlich
Laubgehdlze zuldssig.

Gehdlze, die als Zwischenwirt flir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gel-
ten, speziell die in der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit
genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefahr-
dungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Gehdlze vermie-
den werden.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 7.280 m?2
Sondergebiet 4.015 m=2
Offentliche Verkehrsflache 1.010 m2
Private Verkehrsflache 4.155m?2
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Private Grinflache 1.455 m=2
StraBenbegleitgriin 385 m?
davon Ausgleichsflachen (innerhalb Geltungs- | -
bereich)

Ausgleichsflachen (auBerhalb) -
Versorgungsflache 10 m2
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2 Anlagen

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

Schalltechnische Untersuchung zur 4 Anderung des Bebauungsplans ,Sid-
lich LeonhardstraBBe™: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BTZ AllgauStift"
(Buro Sieber, 13.05.2020)

Artenschutzrechtlicher Kurzbericht zur 4 Anderung des Bebauungsplans
».Sudlich LeonhardstraBe"™: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,BTZ All-
gauStift" (Buro Sieber, 16.05.2019)

Durchflihrungsvertrag (zwischen AllgauStift und der Stadt Kempten,
23.07.2020)
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