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1. Erfordernis der Planung

Im Bereich Kemptener Stral3e — Ost befinden sich verschiedene Nutzungen:
e Im westlichen Teil — im Einmindungsbereich zum Krahlohweg befindet sich das
Behindertenwohnheim Haus St. Katharina, einschlie3lich seiner Freiflachen.
» Im Anschluss daran befindet sich das Geldnde eines ehemaligen Auto- und Motorradhauses.
»  Weiter Ostlich befindet sich das Bebauungsplangebiet ,Sport- und Freizeitanlage Kemptener
Stral3e" auf dem eine Tennishalle steht und ein ,Wohnmobilhafen“ geplant ist.
Mit der Auflassung des Betriebes auf dem Grundstlick Flst. Nr.2455/1 an der Kemptener Strasse
ergeben sich fur diesen Bereich neue stadtebauliche Entwicklungsperspektiven.
Der Eigentimer des Grundstlicks Flst. Nr.2455/1 hat eine Baugenehmigung zur Errichtung eines
Verbrauchermarktes beantragt. Dieser Antrag vom 10.09.2001 wurde am 18.12.2001 von der
Verwaltung zuriickgestellt, die sofortige Vollziehung am 31.01.2002 angeordnet. Die
Zurlckstellungsfrist ist am 18.12.2002 ausgelaufen.
Der Gemeinderat hat am 10.12.2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 14.12.2001 6ffentlich bekannt gemacht. Zur Sicherung der
Planung hat der Gemeinderat am 02.12.2002 den Erlass einer Satzung Uber die
Veranderungssperre nach 8 14 BauGB beschlossen. Diese wurde am 07.12.2002 offentlich
bekannt gemacht.
In seiner Sitzung vom 21.07.2003 hat der Gemeinderat auf der Grundlage der Fortschreibung des
Einzelhandelsgutachtens beschlossen, dass die Grundziige der Einzelhandelskonzeption der
Stadt Leutkirch beibehalten werden.
Der Bitte der Verwaltung, den Bauantrag zur Errichtung eines Verbrauchermarktes
zuriickzuziehen, wurde vom Antragsteller nicht entsprochen. Mit Bescheid vom 11.11.2003 wurde
die Erteilung der Baugenehmigung abgelehnt.
Zu weiteren Sicherung der Planung hat der Gemeinderat daraufhin am 24.11.2003 die
Veranderungssperre um ein weiteres Jahr verlangert. Diese wurde am 03.12.2003 6ffentlich
bekannt gemacht und tritt am 07.12.2004 aul3er Kraft.
Der Bebauungsplan bildet den rechtlichen Rahmen fir eine geordnete Entwicklung des Gebietes.

2. Lagebeschreibung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im
Ostlichen Rand des Stadtgebietes an der
Landesstral3e L-308; Kemptener Stral3e. Es grenzt
im Osten an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Freizeitgelande Kemptener
Stral3e”, im Stden an Waldflachen, im Westen an
Wohnbauflachen, nérdlich des Gebietes befindet
sich das Erholungsgebiet Stadtweiher.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.

SG Stadtentwicklung
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3. Einfigung in die Bauleitplanung

Die Flachen sind in der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes als gemischte Bauflache
und als Gemeinbedarfsflache — Soziale Einrichtung
- ausgewiesen. Somit kann der Bebauungsplan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet werden.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

4. Nutzungskonzept

Uber das Fortbestehen der vorhandenen Nutzungen Wohnen und soziale Einrichtung —
Behindertenwohnheim — hinaus soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Folgenutzung
fur das Gelande des ehemaligen Autohauses bestimmt werden.

Einzelhandelsnutzung

Zur Beurteilung des Vorhabens hat die Stadt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeption beauftragt. Bestandteil des
Gutachtens war die Frage ob das beantragte Vorhaben ,Errichtung eines Verbrauchermarktes auf
dem Grundstick FlIst. Nr.2455/1" mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt im Einklang stehen
kann.

In seiner Sitzung vom 21.07.2003 hat der Gemeinderat auf der Grundlage der Fortschreibung des
Einzelhandelsgutachtens beschlossen, dass die Grundziige der Einzelhandelskonzeption der
Stadt Leutkirch beibehalten werden. Demnach sollen im Gebiet nur Einzelhandelsnutzungen
zugelassen werden, die nicht innenstadtrelevant sind. Eine ausfuhrliche Begriindung hierzu wird
unter 5. Einschrankungen der Einzelhandelsnutzung dargelegt.

Freizeittouristische Nutzungen

Aufgrund der N&he zum Freibad, zur Tennishalle und zu den Tennisplatzen bietet sich dieser
Bereich aber auch fir eine —auch kommerzielle — Freizeitnutzung an. Die Nachbarschaft zu diesen
Freizeiteinrichtungen schafft bereits die Anwesenheit der potenziellen Nachfragegruppen. Eine
freizeittouristische Nutzung des Gelandes wirde eine sinnvolle Ergdnzung des bereits
existierenden Angebotes darstellen und somit einen Beitrag zur Starkung des Fremdenverkehrs in
der Stadt leisten.

SG Stadtentwicklung
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Nicht stérendes Gewerbe

Darunter sind Gewerbebetriebe zu verstehen, deren Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) am Tag
(6-22 Uhr) und 45 dB(A) in der Nacht (22-06 Uhr) nicht Giberschritten werden.
Beurteilungsgrundlage bildet die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm).

Vergnugungsstatten
Um eine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung auszuschlieRen, sind
Vergniugungsstatten auch ausnahmsweise nicht zulassig.

5. Einschrankungen der Einzelhandelsnutzung

Die Stadt Leutkirch ist im Regionalplan der Region Bodensee - Oberschwaben als Mittelzentrum
im landlichen Raum ausgewiesen. Eines der Ziele des Regionalplanes ist die Sicherstellung der
ortlichen Grundversorgung. Diese kann durch Einkaufszentren am Rande der Stadt dadurch
gefahrdet werden, dass sie Kaufkraft aus der Innenstadt abziehen kann.

Zur Realisierung dieses Zieles - Sicherung der Innenstadt - hat die Grof3e Kreisstadt Leutkirch im
Allgau im Innenstadtbereich stadtebauliche Rahmenbedingungen zur Starkung der 6rtlichen
Grundversorgung geschaffen.

Wesentlicher Bestandteil dieser Anstrengungen waren und sind die Sanierung der Altstadt und die
verschiedenen FérdermalRnahmen im Bereich der Unteren Vorstadt, einem wesentlichen
Bestandteil der Innenstadt.

Zur weiteren Sicherung und Realisierung der allgemeinen Ziele der Stadtentwicklung und -
sanierung und als Entscheidungsgrundlage zur zuklnftigen Entwicklung des tertidren Bereiches in
der Stadt hat der Gemeinderat am 17.11.1986 beschlossen, die Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH mit der Erstellung einer Markt- und Standortuntersuchung zu beauftragen.
Zusammenfassend kann, als Ergebnis dieser Untersuchung festgestellt werden, dass mdgliche
Einzelhandelsansiedlungen auf3erhalb der Innenstadt

» die Entwicklungsfahigkeit des Einzelhandels im
Stadtkern einschranken,

e ein wesentliches Sanierungsziel verhindern kénnen,
namlich eine umfassende Einzelhandelsfunktion des
Stadtkerns zu schaffen bzw. diese Funktion zu
stabilisieren.

Seitens der Stadt wurde zusammen mit den Gutachtern
das Stadtgebiet dahingehend untersucht, in welchen
Gebieten und Bereichen mit mdglicher gewerblicher
Nutzung Festsetzungen fur die Zulassigkeit weiterer
Einzelhandelsbetrieb zu treffen sind. Es wurde auch eine
Abgrenzung der innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten
Branchen vorgenommen. Dabei wurde auch der
Innenstadtbereich gegenitiber dem Ubrigen Stadtbereich
abgegrenzt. Daraufhin wurde vom Gemeinderat am
21.03.1988 beschlossen, in den einzelnen
Bebauungsplanen mit gewerblicher Nutzung
entsprechende Nutzungseinschrankungen festzusetzen.
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In Anbetracht mdglicher Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und der Bemuhungen der Stadt durch weitere Sanierungsmal3hahmen unter
anderem die Einzelhandelsfunktion der Innenstadt zu stabilisieren bzw. auszubauen, wurde eine
differenzierte Prifung moglicher Wettbewerbsveranderungen durchgefiihrt. Dabei wurden die
Branchen, die dem innerértlichen Einzelhandel zuzuordnen sind und maf3geblich zur Schaffung
der innerstadtischen Attraktivitat festgelegt.

Abgrenzung von Sortimenten hinsichtlich ihrer Innenstadtrelevanz

Innenstadtrelevant

* Nahrungs- und Genussmittel einschl. der Betriebe des Ernahrungshandwerkes;
Drogeriewaren, Parfimeriewaren

* Apothekenwaren

¢ Blumen, zoologischer Bedarf

» Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle, Kurzwaren

e Schuhe, Leder- und Galanteriewaren

« Sportbekleidung, Sportgerate Hauhaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und
feinmechanische Gerate, Fotowaren

» Papier- und Schreibwaren, Blcher, Spielwaren

* Uhren, Schmuck, Silberwaren

* Musikalien, Ton- und Bildtrager

* Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Nicht-innenstadtrelevant

« Mobel, Kiicheneinrichtungen, ElektrogroRgerate ("weilRe Ware", Ofen, Herde,
Elektroeinbaugerate, Haushaltstechnik

« BlUromdbel, Biromaschinen, Computer, Biiroorganisationsmittel, Bliro- und
Kommunikationstechnik (vorwiegend Absatz an gewerbliche Verwender)

* Holz, Bauelemente, z.B. Tiren, Gartenmobel, Baustoffe, Sanitar/Fliesen, Installationsmaterial,
Badeeinrichtungen und -ausstattung, Rolladen, Gitter, Markisen, Baubeschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Maschinen und -zubehor (elektrisch, nicht elektrisch)

» Beleuchtungskoérper, Leuchten, Installationsbedarf

» Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

» Pflanzen, Pflege- und Dungemittel, Torf, Erde, Pflanzengefalie, Gartenwerkzeuge, -
maschinen, Gartenhdlzer, Gewachshéauser u.a.

» Campingartikel, grof3teilige Sportgerate (z.B. Boot, Tauchsport, Fitnessgeréate)

» Kfz, Motorrader, Mopeds, Fahrrader, Kfz-Zubehor, Rasenmaher, Landmaschinen, Fahrrad-
und Motorradzubehor, Brennstoffe, Mineralblerzeugnisse.

Im Jahr 2002 wurde die Einzelhandelskonzeption der Stadt fortgeschrieben. Dort wurde
zusammenfassend festgestellt, dass die Konzeption zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in den Gewerbegebieten, zur Sicherung und Stabilisierung der
verbrauchernahen Versorgung und zur Stabilisierung der Innenstadt und Absicherung sowohl
privater als auch 6ffentlicher Investitionen in der Innenstadt beigetragen hat.

SG Stadtentwicklung
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6. Altlastensituation

v Nach der historischen Altlastenerkundung befand
sich auf dem Grundstiick Flst. Nr 2460/3 des
jetzigen Behindertenwohnheimes ein Altstandort
(AS 02058). Wahrend der Bauphase des
Wohnheimes wurden die durch eine ehemalige
Spedition verursachten Altlasten in Abstimmung mit

, dem Landratsamt saniert.

Die Grundsticke Flst. Nr. 2455/1 und 2451/3 wurde
bisher als Autohaus mit Werkstatt und Parkplatz
genutzt. Mit der Aufgabe des Betriebes und vor der
Umnutzung zu anderen Zwecken sind
altlastenrelevante Untersuchungen in Abstimmung
mit dem Landratsamt durchzufihren.

7. Umweltvertraglichkeit

Anhand der Leutkircher Umweltpriifung wurden die 6kologischen und umweltrelevanten Aspekte
der Planung Uberprdift.

Naturraum und Erholung erfahren je nach Nutzung geringfligige Beeintrachtigungen oder

Verbesserungen:

= Bei einer freizeittouristischen Nutzung kann der Erholungswert der Landschaft durch
Zusatzangebote verbessert werden.

= Bei einer Einzelhandelsnutzung ist der Einfluss auf dieses Schutzgut indifferent, da —
gegeniuber dem jetzigen Zustand — das Erscheinungsbild sich nicht wesentlich verandern
wirde.

Schitzenswerte Tiere und Pflanzen sind von der Planung nicht betroffen. Flachen nach FFH-
Richtlinie und andere naturschutzrechtlich geschitzte Flachen sind in unmittelbarer Umgebung
nicht vorhanden.

Entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches wurde im Jahr 1993 ein Feldgehdlz
gepflanzt. Dieses wird in der Planung als Ausgleichsmaf3nahme bertcksichtigt. Zur Abgrenzung
und Abschirmung des Gebiets sind weitere Pflanzgebotsflachen geplant

Klima und Luft erfahren keine Beeintrachtigungen. Je nach Intensitat der Folgenutzung ist in der
Umgebung durch zuséatzlichen Verkehr mit héheren Luft- und Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.
Das Schutzgut Wasser ist von der Planung nicht betroffen. Das Gebiet befindet sich innerhalb der
Wasserschutzzone Ill B des geplanten Wasserschutzgebietes Leutkircher Heide. Die denkbaren
Nutzungen sind mit den zu treffenden Festsetzungen zu vereinbaren.

Durch die anstehenden Veranderungen im Schiitzgut Boden auf den Grundstticken Flst. Nr.
2455/1 und 2451/3 kann durch geringere Versiegelungen eine Verbesserung des Bodens erreicht
werden. Dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird somit in vollem
Umfang Rechnung getragen.

SG Stadtentwicklung
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Je nach Nutzung werden die Verkehrsbelastungen und die damit verbundenen Emissionen unter
Umstéanden zunehmen. Auf dem Energiesektor sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch eine geringere Auslastung des Grundstiickes
als bisher, durch voraussichtliche Rickbaumafnahmen auf den Grundstiicken FlIst. Nr. 2455/1 und
2451/3 sogar eine Verbesserung der 6kologischen Situation eintreten kann.

8. Erschliel3ung

Verkehrliche Erschlielung

Das Bebauungsplangebiet ist Uiber die Kemptener Stral3e Landesstrafl3e L 308 an das ortliche und
Uberértliche StralRennetz angeschlossen.

Stral3enrechtliche Vorschriften sind dabei zu beachten.

Abwasserbeseitigung

Nach den Zielen der Landesregierung sollte das Dachflachenwasser tiber die belebte Bodenkrume
versickert oder in offentliche Gewasser abgeleitet werden. Das Bebauungsplangebiet grenzt an
den Ablaufgraben aus Richtung Adrazhofen an. Die Dachflachen kénnen in den Wassergraben
eingeleitet werden. Zur Hochwassersicherheit sind Retentionsraume vorzusehen.

Die Flachen werden Uber das Kanalnetz der Stadt abwassertechnisch entsorgt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser ist durch den Anschluss an die stadtische
Wasserversorgung gesichert. Der Wasseranschluss fir das Grundstiick Flst. Nr. 2455/1 fuhrt Gber
Privatgrundstticke.

Der Loschwasserbedarf kann Uiber das Leitungsnetz vermutlich nicht in ausreichender Menge
bereitgestellt werden.

Stromversorgung
Das Gewerbegebiet ist an das Stromnetz der EnBW angeschlossen.

SG Stadtentwicklung



