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TOP 10

Bebauungsplan ,,Wohnmobilpark am Illerstadion"

im Bereich nordlich des Illerstadions und westlich des
Augartenwegs;

A) Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

B) Anderung des Geltungsbereichs, Billigungs- und
Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Anlass, Zielsetzung, Verfahrensstand

Am 27.07.2023 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans ,Wohnmobilpark am
Illerstadion™ im Bereich nérdlich des Illerstadions und westlich des Augartenwegs im
Stadtrat vorgestellt und gebilligt.

Zwischenzeitlich wurde der stadtebauliche Entwurf inhaltlich nochmals Uberarbeitet. So
wurde insbesondere das Baufenster ,SO 2%, das im Sliden des Plangebietes das
Sanitarhauptgebaude beinhaltet, um einige Meter nach Norden verschoben. Der
Gebaudekoérper wurde zudem in Ost-West Richtung gedreht. Durch die Plananderung
kann die bestehende Pflege- und ErschlieBungszufahrt der Sportanlage nérdlich des
Skaterplatzes im Bestand erhalten werden.

Dariber hinaus sind auf dem Wohnmobilplatz die urspriinglich vorgesehenen zwei
~Luxusliner" Stellplatze entfallen. Diese waren zum Vorentwurfsstand der Planung auf
den Stellplatzen Nummer 24, 25 sowie 31 und 32 geplant und sollten besonders groBen
Mobilen als Stellplatz dienen. Aufgrund der AusmaBe dieser Wohnmobilklassen mit
Fahrzeugléngen von bis zu 8,21 m und unter Bericksichtigung der Anfahrbarkeit der
Stellplatzbereiche hat der Betreiber auf eine Ausweisung von Luxuslinerplatzen im
aktuellen Planungsstand verzichtet. Durch die Plandnderung kann einerseits die
ErschlieBungsstraBe in Teilbereichen in ihrer Fahrbahnbreite auf finf Meter verringert
werden, andererseits kann der Grinflachenanteil im Plangebiet geringfligig erhéht
werden.

Die beschriebenen Plananderungen flihren zu einer notwendigen erneuten Anpassung des
Geltungsbereiches des Plangebiets. Dieser wird im stiidwestlichen Planbereich -
entsprechend den neuen Anforderungen des Sanitarhauptgebdudes - nach Norden



verschoben.

Ferner erfolgte im Bauleitplanverfahren inzwischen die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum zwischen dem 17.08.2023 bis
einschlieBlich dem 31.08.2023. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Mail vom 13.07.2023 im gleichen
Zeitraum. Insgesamt wurden 26 Behorden, Dienststellen und sonstige Trager offentlicher
Belange angeschrieben.

A) Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange

1. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

Von Seiten der Offentlichkeit liegen keine abwégungsrelevanten Stellungnahmen vor.

2. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstige Trager
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Beteiligungszeitraum sind 11 Stellungnahmen eingegangen. Es liegt eine
abwdgungsrelevante Stellungnahme vor.

2.1 Nicht abwadgungsrelevante Hinweise

Die nicht-abwagungsrelevanten Hinweise von Behdrden, Dienststellen und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurden je nach fachlicher Betrachtung in die
Bebauungsplansatzung unter Hinweise eingearbeitet.

Die Untere Denkmalschutzbehérde weist mit Stellungnahme vom 09.08.2023 darauf hin,
dass im angefragten Bereich keine Bodendenkmaler vorhanden seien. Auch die
Stadtarchaologie séahe keinen Handlungsbedarf hinsichtlich eventueller Bodendenkmaler.
Es bestilinde zwar die Méglichkeit, dass durch Erosion vom Hang an der Keckkapelle mit
dem romischen Graberfeld archdologische Schwemmschichten unten im Bereich des
Illerdamms ankommen. Flr eine Verdachtsflache sei dies aber nicht ausreichend.

Die Untere Immissionsschutzbehérde weist mit Stellungnahme vom 19.07.2023 darauf
hin, dass aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine Einwande gegen die Planung
bestiinden, sofern die nachtliche Nutzung sowie die Nachtruhe zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr in einem bauordnungsrechtlichen Verfahren beauflagt wirde.

BERICHT:

Aufgrund fehlender Festsetzungskompetenz im Bauleitplanverfahren zur Beschrankung
von Nutzungszeiten erfolgt die Sicherstellung der Nachtruhe nachgelagert durch das
Baugenehmigungsverfahren. Hierflr wird das Genehmigungsfreistellungsverfahren tber
die Bebauungsplansatzung ausgeschlossen. Alle gewerblichen Bauvorhaben - worunter
der Wohnmobilplatz und seine zuldssigen Nutzungen zu subsumieren sind - sind
dementsprechend auf der Grundlage von Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO vom
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Freistellungsverfahren ausgeschlossen. Die notwendigen immissionsschutzrechtlichen
Auflagen kdnnen infolgedessen erteilt werden.

Das Bauordnungsamt weist mit Stellungnahme vom 26.07.2023 auf verschiedenen
bauordnungsrechtliche Themenfelder hin, die nachgelagert zum Bauleitplanverfahren zu
beachten seien. Fir die dem Unterhalt dienenden Gebdude empfiehlt die Behérde auf
dem Grundstick Stellplatze gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kempten (Allgau)
nachzuweisen.

BERICHT:

Auf der Grundlage des aktuellen Planungskonzeptes besteht flir die geplanten Nutzungen
aktuell keine Stellplatzpflicht nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kempten (Allgau). Fir
maogliche klinftige Bedarfe wurde in Abstimmung mit dem Betreiber ein privater Stellplatz
im Eingangsbereich des Wohnmobilparks im Bebauungsplan festgesetzt.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (AELF) weist mit
Stellungnahme vom 13.07.2023 auf folgenden Sachverhalt hin:

Um den Flachenverlust fir die Landwirtschaft moéglichst gering zu halten, sollte die
notwendige Ausgleichsflache auf ein MindestmalB begrenzt werden, nur schlecht
landwirtschaftlich nutzbare Flachen herangezogen werden, der Ausgleich moéglichst im
Geltungsbereich durch eine Aufwertung der Griinflachen erfolgen, eine Aufwertung von
bereits bestehenden Ausgleichsflachen oder Biotopen erfolgen. Durch
AusgleichsmaBnahmen (z.B. Hecken) sollten keine negativen Auswirkungen auf die
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen erfolgen. Grenzabstdande (z.B. Zaune)
seien einzuhalten damit die angrenzende landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht
behindert wiirde. Darliber hinaus erhebt der Bereich Landwirtschaft des AELF Kempten
keine weiteren Einwande gegen die Planung.

BERICHT:

Der Ausgleich erfolgt vollstandig auf den bestehenden Okokontofldchen Flur-Nr. 338
Gemarkung St. Mang (zwischen A 7 und Kaufbeurer StraBe unmittelbar nérdlich der
Anschlussstelle Leubas). Es erfolgt somit kein Eingriff in landwirtschaftliche Flachen.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege weist mit Stellungnahme vom 26.07.2023
darauf hin, dass derzeit im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt seien.
Zudem wird auf verschiedene denkmalschutzrechtliche Belange verwiesen, die
nachgelagert bei der Bauausfiihrung zu beachten seien.

Das Amt fir Tiefbau und Verkehr - Abteilung Verkehrswesen weist mit Stellungnahme
vom 28.07.2023 darauf hin, dass aus verkehrsrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen
das Vorhaben erhoben wirden. Zwar entfielen durch die Anlage des
Wohnmobilstellplatzes knapp 50 kostenpflichtige Dauerstellplatze, jedoch sei deren
Auslastung in Vergangenheit nicht sehr hoch. Allenfalls zur GroBveranstaltungen wirden
die Parkflachen reger genutzt. Die Jahreseinnahmen am entsprechenden
Parkscheinautomaten lagen mit knapp 4.000 Euro nicht besonders hoch. Dennoch sei die
Zahl der Stellplatze nicht unerheblich, es entfielen damit Pufferflachen. Es wird darauf
hingewiesen, dass es sich beim Illerdamm um eine ,unechte EinbahnstraBe™ handeln
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wirde. Von Suden Uber die KaufbeurerstraBBe sei eine Zu- und Abfahrt in beide
Richtungen mdglich, im noérdlichen Bereich sei nur ein Verlassen in Richtung Augartenweg
moglich. Die Wohnmobile kénnten daher nur von Stiden her die Wohnmobilparkflachen
anfahren. Dariber hinaus wird auf verschiedene griinordnerische Belange verwiesen.

BERICHT:

Die dargestellt Zu- und Abfahrtssituation sind im Rahmen der Planungen unter anderem
durch eine interne EinbahnstraBenregelung des Wohnmobilplatzes berticksichtigt. Die
vorgetragenen grunordnerischen Belange wurden in der Planung berlicksichtigt.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten weist mit Stellungnahme vom 27.07.2023 auf
unterschiedliche wasserrechtliche Belange hin, die nachgelagert zum
Bauleitplanverfahren zu beachten sind.

Das Kemptener Kommunalunternehmen weist mit Stellungnahme vom 28.07.2023
darauf hin, dass das Plangebiet nicht an das 6ffentliche Netz angeschlossen sei. Die
Wasserversorgung kdénne tber einen Anschluss im Augartenweg erfolgen, das
Schmutzwasser kénne Uber den Mischwasserkanal im Augartenweg entsorgt werden.
Niederschlagswasser sei Uber einen separaten Regenwasserkanal in die Iller als Vorflut zu
entwassern.

BERICHT:

Das Entwdasserungskonzept wurde zwischenzeitlich vom Betreiber Uberarbeitet. Eine
Einleitung von Niederschlagswasser in die Iller ist nunmehr nicht mehr vorgesehen.
Vielmehr wird Niederschlagswasser Uber festgelegte Entwasserungsmulden gesammelt
und vor Ort versickert. Hierzu wurden im Bebauungsplan Versickerungsmulden
festgesetzt. Darliber hinaus ist ein Anschluss des Plangebietes an den Mischwasserkanal
im Augartenweg geplant.

Die Untere Naturschutzbehdrde weist mit Stellungnahme vom 31.07.2023 darauf hin,
dass aus naturschutzrechtlicher Sicht die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur
und Landschaft planerisch bewadltigbar seien. Es bestiinden keine naturschutzfachlichen
Einwdnde gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes. Die Behdrde weist ferner auf
verschiedene Themenfelder hin, die u.a. die Bereiche Umgang mit Niederschlagswasser,
Festsetzungen zur Griinordnung, Regelung der Einfriedungen, Beleuchtung von
Werbeanlagen und verschiedene Details des Umweltberichtes betreffen. Der
Baumbestand des Illerdamms entsprache mdglicherweise den Kriterien der
Walddefinition. Die Behdérde empfiehlt deshalb, das Amt flir Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten zu beteiligen.

BERICHT:

Die Hinweise der Unteren Naturschutzbehérde wurden geprift und in die Gesamtplanung
Ubernommen. Dariber hinaus wurde im Verfahren auch das Amt fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten beteiligt. Im Ergebnis ist von der Errichtung des Stellplatzes
direkt kein Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes betroffen. Nordwestlich des
Plangebietes grenzt jedoch zunachst der Illerdamm und anschlieBend Wald im Sinne des
Bayerischen Waldgesetzes an. Der Abstand zwischen den Wohnmobilstellpldtzen und dem
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Auwald betragt etwa 12 m. Fir die Stellplatze besteht eine Baumfallgefahr, da sie im
Fallbereich der Baume liegen, die am Standort 25-30 m hochwerden kénnen.

Die Errichtung der Stellplatze ist nach Aussage des Amtes fiir Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten vertretbar, da aufgrund der dazwischen liegenden, 6ffentlichen
Verkehrsflache ohnehin eine Verkehrssicherungspflicht fiir den Bereich des Auwaldrests
fur die Stadt Kempten als Eigentiimer bestliinde. Durch die Verkehrssicherungspflicht und
die anschlieBende Entnahme nicht mehr standsicherer Baume wiirde die Baumfallgefahr
fur die Stellplatze wirksam reduziert.

2.2. Abwagungsrelevante Stellungnahmen

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden nachfolgend zusammengefasst in den
Vorlagebericht ibernommen. AnschlieBend werden diese eingeordnet und ein Vorschlag
zur Abwagung erbracht.

Amt fir Tiefbau und Verkehr - Abteilung stédtischer Betriebshof

Das Amt fur Tiefbau und Verkehr - Abteilung stadtischer Betriebshof weist mit
Stellungnahme vom 28.07.2023 darauf hin, dass im Bestand an der Nord-West-Ecke
Ostlich des Skatersplatzes eine Pflegezufahrt bestiinde. Eine mindestens drei Meter breite
Zufahrt fiir die Pflegefahrzeuge der Stadtgartnerei sei in den Planungen zu
bertcksichtigen.

BERICHT:

Durch die eingangs beschriebene Plananderung und Verlegung des Sanitarhauptgebaudes
kann die bestehende Pflege- und ErschlieBungszufahrt der Sportanlage nérdlich des
Skaterplatzes im Bestand unverandert erhalten werden. Der Zufahrtsbereich befindet
sich zudem vollstandig im stadtischen Eigentum. Eine weitergehende, gesonderte
Festsetzung der Zufahrt liber das Bauleitplanverfahren bzw. eine planungsrechtliche
Sicherung von Wegerechten ist tiber das Bauleitplanverfahren daher nicht erforderlich.

Fazit:
Die Pflegezufahrt der nérdlichen Sportanlagen wird durch die Entwurfsplanung des

Wohnmobilplatzes durch die Verlagerung des Sanitdarhauptgebdudes nicht mehr tangiert
und bleibt unverandert im Bestand erhalten.

3. Anderungen in den textlichen Festsetzungen und in der Planzeichnung
Die Anpassung von Plan und Satzung aufgrund der Stellungnahmen aus Offentlichkeit,
Behérden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange wurden in den Entwurf des
Bebauungsplans Wohnmobilpark am Illerstadion eingearbeitet.

AuBerdem wurden vom Stadtplanungsamt im Verlauf der Erarbeitung des Entwurfes
insbesondere folgende Anderungen / Ergédnzungen in den textlichen Festsetzungen

vorgenommen:

e Geandertes Baufenster ,SO 2"
Aufgrund der Verschiebung des Sanitargebaudes wurde das Baufenster und die
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Festsetzung der Abstandsflachen angepasst.

» Anderung des Geltungsbereiches
Im Sidden des Plangebietes wurde der Geltungsbereich an den neuen Standort des
Sanitargebaudes angepasst und nach Norden verschoben.

e Festlegung privater Stellplatz
Fir klnftige Stellplatznachweise wurde ein privater Stellplatz im Zufahrtsbereich des
Wohnmobilplatzes in die Planung aufgenommen.

e Entwdsserungsmulden
Auf der Grundlage der vorliegenden Entwasserungsplanung und des Bodengutachtens
wurden Entwasserungsmulden im Bebauungsplan festgesetzt.

4. Auslegung umweltrelevanter Stellungnahmen

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen und Gutachten sind verfligbar:
Schutzgut Mensch:

e Untere Immissionsschutzbehérde, Stellungnahme vom 19.07.2023

e Amt flr Brand- und Katastrophenschutz, Stellungnahme vom 20.07.2023

e Amt flir Tiefbau und Verkehr, Stellungnahme vom 28.07.2023

e Amt flir Landwirtschaft und Forsten, Stellungnahme vom 13.07.2023

e Bauordnungsamt, Stellungnahme vom 26.07.2023

¢ Schalltechnische Untersuchung - Gutachten, Blro Meixner Stadtentwicklung vom
17.01.2023

e Umweltbericht vom 19.10.2023

Schutzgut biologische Vielfalt:

e Amt flir Tiefbau und Verkehr, Stellungnahme vom 28.07.2023

e Untere Naturschutzbehoérde, Stellungnahme vom 31.07.2023

e Amt flUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Stellungnahme vom
03.08.2023

e Umweltbericht vom 19.10.2023

Schutzgut Flache:

e Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Stellungnahme vom
20.07.2023

e Umweltbericht vom 19.10.2023

Schutzgut Boden- und Geomorphologie:
e Baugrunduntersuchung vom 15.11.2022
e Umweltbericht vom 19.10.2023

Schutzgut Wasser:

e Untere Wasserrechtsbehérde, Stellungnahme vom 24.07.2023

e Wasserwirtschaftsamt Kempten, Stellungnahme vom 27.07.2023
e Umweltbericht vom 19.10.2023
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Schutzgut Luft und Klima:
e Umweltbericht vom 19.10.2023

Schutzgut Landschaftsbild:
e Untere Naturschutzbehérde, Stellungnahme vom 31.07.2023
e Umweltbericht vom 19.10.2023

Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter:
e Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Stellungnahme vom 26.07.2023

Die Verwaltung empfiehlt, folgende umweltbezogene Stellungnahmen als wesentlich
einzustufen und im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung auszulegen:

e Untere Naturschutzbehoérde, Stellungnahme vom 31.07.2023

e Schalltechnische Untersuchung - Gutachten, Biro meixner Stadtentwicklung vom
17.01.2023

e Amt flir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Stellungnahme vom
03.08.2023

e Baugrunduntersuchung vom 15.11.2022

e Umweltbericht vom 19.10.2023

B) Anderung des Geltungsbereichs, Billigungs- und Auslegungsbeschluss:

Dem Stadtrat wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Stadtrat beschlieBt die Anderung des Geltungsbereichs entsprechend der
Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes ,Wohnmobilpark am Illerstadion™ vom
19.10.2023.

Der vorgeschlagenen Abwagung der Stellungnahmen und Einwande wird zugestimmt. Die
Planinhalte werden entsprechend angepasst. Der Entwurf des Bebauungsplans
~Wohnmobilpark am Illerstadion™ vom 19.10.2023 wird gebilligt und gemaB §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung gemaB Plan des Stadtplanungsamtes vom
19.10.2023 mit den textlichen Festsetzungen beschlossen. Der Umweltbericht sowie die
Begriindung und Anlagen werden den Planunterlagen beigefligt. Die vom
Stadtplanungsamt empfohlenen umweltbezogenen Stellungnahmen sollen als wesentliche
Stellungnahmen &ffentlich ausgelegt werden.

Anlagen:
- Bebauungsplanzeichnung ,,Wohnmobilpark am Illerstadion™ in der Fassung vom

19.10.2023
- Textteil des Bebauungsplanes ,Wohnmobilpark am Illerstadion™ in der Fassung vom
19.10.2023

- Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 19.10.2023

- Gutachten -Schalltechnische Untersuchung vom 17.01.2023

- Gutachten Baugrunduntersuchung vom 15.11.2022
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- Umweltbezogene Stellungnahmen und Gutachten:
- Untere Naturschutzbehorde, Stellungnahme vom 31.07.2023
- Schalltechnische Untersuchung - Gutachten, Blro meixner Stadtentwicklung vom
17.01.2023
- Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten, Stellungnahme vom
03.08.2023
- Baugrunduntersuchung vom 15.11.2022
- Umweltbericht vom 19.10.2023
- Prasentation
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