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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Holzbachtobel Nord,,

im Bereich siiddstlich Kaufbeurer StraBe, westlich Bahnlinie Ulm -
Kempten und nordlich EdisonstraBBe;

A) Aufstellungsbeschluss

B) Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Sachverhalt:

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Baurecht fir ein
dreigeschossiges Blirogebaude mit Tiefgarage im Grundstlicksbereich Edisonstraf3e 3
geschaffen werden.

Der vorliegende Standort weist eine glinstige verkehrliche ErschlieBung Utber die B 19 auf
und wird im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Flache dargestellt. Der
nordliche Teilbereich liegt aktuell brach und ist aufgrund seiner Lage und des
Grundstuiickszuschnittes schwer zu beplanen. Das vorliegende Bauvorhaben nutzt die
vorhandenen Gegebenheiten, um neue, dringend bendétigte Arbeitsplatze flir eine lokale
Vermdgensberatung zu schaffen und setzt gleichzeitig auf einen nachhaltigen und
innovativen Hybridbau. Mit der Nutzung der Topographieunterschiede kann eine
Tiefgarage im Bereich des Gebaudes untergebracht und ohne groBflachige Zufahrten
erschlossen werden. Das platzsparende architektonische und freiraumliche Konzept ist
demnach mit einer nachhaltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung im
Gesamtstadtgebiet vereinbar und dient der wirtschaftlichen Weiterentwicklung Kemptens.
Aufgrund der Topographie und Lage des Grundstiicks muss die ErschlieBung Uber das
bestehende sidlich gelegene Firmengeldnde verlaufen. In diesem Bereich ist ein
rechtskraftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorhanden (Nummer 523
~Gewerbegebiet Holzbachtobel™).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemal § 12 BauGB.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt auf dem Grundstiick mit den Flurnummern 4225, 4225/1 und
Teilbereichen der Flurnummer 4224/1 der Gemarkung Kempten (Allgau), bei einer GréBe
von ca. 2.236 m2,

Der noérdliche Grundstlicksbereich (4225, 4225/1) liegt aktuell brach. Dort befinden sich




noch ein abbruchreifes ehemaliges Bahnwarterhauschen mit Schuppen. Im stdlichen
Bereich liegen Parkpldtze und eine Zufahrt fiir das angrenzende bestehende
Firmengebaude.

Die Umgebung ist von groBflachigen Gewerbebauten gepragt. Im unmittelbaren Quartier
gibt es kleinere Gewerbebauten in offener Bauweise und mit stark versiegelten Flachen.
Die Gebaude sind Uberwiegend dreigeschossig mit gering geneigten Pultdachern und
Flachdachern.

Aktuelle planungsrechtliche Situation

Das Vorhabengrundstiick ist bauplanungsrechtlich in groBeren Teilen als AuBenbereich
nach § 35 BauGB zu bewerten. Der stdliche Teil des Geltungsbereiches befindet sich
innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nummer 523 ,Gewerbegebiet
Holzbachtobel®. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Holzbachtobel Nord™ wird der bisher im Geltungsbereich rechtskrdftige Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nummer 523 im Bereich des Geltungsbereichs des neuen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans lberplant und tritt auBer Kraft. Derzeit befindet
sich die Stadt Kempten (Allgau) in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2040.
Der aktuell noch rechtsglltige Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem
Landschaftsplan der Stadt stellt fiir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen (GE) dar. Eine
FNP Anderung ist demnach nicht nétig.

Vorhaben- und ErschlieBungsplanung

Der Vorhabentrdager plant den Neubau eines dreigeschossigen Blirogebaudes mit
Parkdeck und Tiefgarage. Das Gebaude soll in Holz-Hybridbauweise und mit Flachdach
errichtet werden. Ziel ist es, im neuen Blrogebaude ca. 30 Arbeitsplatze fir Berater und
Verwaltungsmitarbeiter des Unternehmens zu schaffen.

Der Baukdrper nimmt mit seiner dreieckigen Grundflache die Grundstiicksumrisse auf.
Vor dem Gebdude liegt ein Vorplatz mit Stellplatzen aus Rasengittersteinen, von dem
man in die Tiefgarage im Untergeschoss fahren kann. Weitere Stellplatze befinden sich
im teilweise offenen Erdgeschoss, das liber eine am Gebaude seitliche gelegene Einfahrt
zu erreichen ist. Kennzeichnend flir das Geb&ude sind die offenen Terrassen am spitzen
Ende. Der Baukérper weist drei Geschosse mit Flachdach auf, welches vollflachig mit PV-
Anlagen belegt werden soll. Das Gebdude soll in Hybridbauweise errichtet werden. Das
Untergeschoss, Teile des Erdgeschosses und der zentrale ErschlieBungskern werden in
Stahlbetonbauweise ausgefiihrt. Die restliche Konstruktion ist in Holzbauweise geplant.
Die Fassade soll in einer vorvergrauten Holzfassade mit Holz-Alu Fenster ausgefihrt
werden. Die Haustechnik erfolgt Gber eine Warmepumpenanlage und eine dezentralen
Liaftungsanlage.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Holzbachtobel Nord"
beinhaltet die folgenden wesentlichen planungsrechtlichen Festsetzungen. Diese wurden
in der Planzeichnung zeichnerisch und im schriftlichen Teil als textliche Festsetzungen
beschrieben und dargestellt.

Art und MaB der baulichen Nutzung
Gebietstyp = GE
Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan.
Zulassig sind:
— Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
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Wdrme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe,

— Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

— Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesaulen im Sinne von Tankstellen,

— Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Tankstellen,

— Einzelhandelsbetriebe,

— Vergnigungsstatten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Objektplanung auf 0,5 festgesetzt.
Damit wird der gesetzlich vorgegebene Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von 0,8
deutlich unterschritten. Die Ermittlung der Grundflachen richtet sich nach § 19 Abs. 4
BauNVO.

Die festgesetzte maximale Gebdudehohe (GH) ermdglicht eine dreigeschossige
Bebauung. Die maximale Gebdudehdhe bemisst sich an der Oberkante Dach (OK Attika)
in Meter tiber NHN und betragt 708,50 m . NHN. Die maximale Gebaudehdéhe darf durch
untergeordnete Dachaufbauten (z.B. PV-Anlagen, technische Gebaudeausriistung, usw.)
Uberschritten werden.

Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der Festsetzung der Offenen Bauweise, den eng gezogenen Baugrenzen sowie der
Einhaltung der Abstandsflachen gemaB BayBO wird das Einpassen des Baukdrpers
(gemeinsam mit der den Vorgaben zur Gebdudekubatur und Dachgestaltung) in die
Umgebung aber gleichzeitig auch die Position als Ortsauftakt beriicksichtigt.

Verkehrsflachen und Stellpldtze

Das Grundstick wird Gber die bestehende private Zufahrt erschlossen, die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet wird. FuBganger und Radfahrer nutzen aufgrund
des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens die gleiche Zufahrt.

Im Bebauungsplan wird der Bereich, in dem die Ein- und Ausfahrt auf das Gelande im
Bestand vorhanden ist, als Festsetzung an gleicher Stelle wie bereits im urspriinglichen
Bebauungsplan weitergefihrt.

Ferner erfolgt die Begrenzung der Flachen flr Stellplatze (St) und Nebenanlagen.
Oberirdische Stellplatze (St) sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind nur innerhalb
der in der Bebauungsplanzeichnung hierfir festgesetzten Flache sowie innerhalb der
Baugrenze zulassig.

Fur die Ermittlung von notwendigen Stellplatzen gilt die Kemptener Stellplatzsatzung in
der jeweils aktuellen Fassung. Dariiber hinaus sind mindestens flinf Fahrrad-Stellplatze
nachzuweisen.

Die Stellplatzflachen im stdlichen Grundstiick bleiben bestehen, im ndrdlichen
Grundstick entsteht eine Tiefgarage, ein Parkdeck und offene Stellplatze, die vom neuen
Bauvorhaben und bestehender Firma genutzt werden kdénnen. Die Stellplatze Nummer 1-
9 sind der EdisonstraBe 3 zuzuordnen, die Stellplatze Nummer 10 - 28 der EdisonstraBBe

2025/61/599 Seite 3 von 5



Grinordnung, Artenschutz und naturschutzfachlicher Ausgleich

Mit den grinordnerischen Festsetzungen soll eine Durch- und Eingriinung des Gebietes
gesichert werden.

Die Eingriinung des Bauvorhabens soll Sichtschutz fiir das Bauvorhaben bieten und einen
Okologischen Mehrwert darstellen. Daher wird auf den Grundstiicken die Umgrenzung von
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt.

Unbebaute Baugrundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir oberirdische Fahr- und
ErschlieBungsflachen oder Stellplatze zugelassen und erforderlich sind, gartnerisch
anzulegen und zu pflegen.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind elf Baume 1. oder 2. Ordnung gemaB der festgesetzten
Pflanzliste zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind gdrtnerisch zu gestalten, eine bauliche
Nutzung ist ausgeschlossen.

Ferner wird fir die aktuell offene Seite Richtung Bahnanlage eine Heckenpflanzung
festgesetzt. In Kombination mit den auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden, dicht
bewachsenen Bdschungsbereichen im Westen des Gebietes hin zur Kaufbeurer StraBe
und den Bestandsbdumen und Gehdlzen 6stlich der Bestandsparkplatze wird so eine
lickenlose Eingrinung des Gebietes erzielt. Zudem wird durch die Heckenpflanzung ein
gewisser Sichtschutz flr die Bliroraume gegenliber der Bahnlinie geschaffen.

Entsprechend den Ergebnissen der artenschutzfachlichen Relevanzprifung (LARS consult
GmbH, Fassung vom 10.03.2025) sind Fledermause, Vdgel und Zauneidechsen zu
kartieren, um eine eventuelle Betroffenheit festzustellen. Die Ergebnisse der
Kartierungen werden im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Eine externe Ausgleichsflache wird im Laufe des Verfahrens festgesetzt. Die Wertepunkte
gemaB BayKompV in Hohe von 2.434 Wertpunkten werden dadurch ausgeglichen.

Immissionsschutz
Berechnungen werden im Laufe des Verfahrens durchgeflihrt. Mégliche Festsetzungen
werden erganzt.

Niederschlagswasser

Die Planungen zur Niederschlagsversickerung und -riickhaltung befinden sich in Arbeit.
Ein Fachplanungsbiro fiir Entwdsserung wird beauftragt. Angestrebtes Ziel ist es, das
anfallende Niederschlagswasser durch Dachbegriinung und wasserdurchlassige
Materialien auf Stellplatzflachen und Zufahrten méglichst direkt auf dem Grundstiick zu
versickern.

Klimaschutz, Klimaanpassung und Klimafolgenabschatzung

Eine detaillierte Abschatzung der Klimafolgen ist nhoch nicht méglich.

Das Bestandsareal im Norden ist bis auf ein abbruchreifes Gebdude und einen Schuppen
groBtenteils unversiegelt, die bestehenden Stellplatze und Zufahrten im Sitden sind
bereits versiegelt (Fugenpflaster). Das Bauvorhaben zieht eine maBig hohe Versiegelung
durch neue Stellplatzflachen und Zufahrten (Tiefgarage, Parkdeck und Stellplatze) nach
sich.

Durch entsprechende BegriinungsmaBnahmen (Pflanzungen, Dachbegriinung),
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Festsetzungen zur Bodenversiegelung, PV-Anlagen auf dem Dach und zum
Fassadenmaterial (obere Geschosse aus Holz und Glas zuldssig) wird ein Beitrag zum
Klimaschutz gewahrleistet. Die Entwicklung einer Brachflache in einem bestehenden
Gewerbegebiet und die damit verbundene bereits bestehende ErschlieBung minimiert
zudem den Flachenverbrauch.

Beschluss:

Dem Stadtrat wird empfohlen, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Holzbachtobel Nord" im
Bereich sudostlich Kaufbeurer StraBe, westlich Bahnlinie Ulm - Kempten und nérdlich
EdisonstraBe mit dem im Lageplan des Stadtplanungsamtes vom 06.05.2025
eingetragenen Geltungsbereich wird beschlossen. Stadtebauliches Ziel ist es, Baurecht
flr ein dreigeschossiges Blirogebdude zu realisieren.

Die frihzeitige Beteiligung wird flir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Holzbachtobel Nord" gemaB Plan vom 06.05.2025 beschlossen.

Das Stadtplanungsamt wird mit der Betreuung des Verfahrens beauftragt.

Anlagen:

e Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Holzbachtobel Nord"™ im Bereich
sudostlich Kaufbeurer StraBe, westlich Bahnlinie Ulm — Kempten und nérdlich
EdisonstraBle in der Fassung vom 06.05.2025

- Planzeichnung

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Arbeitsstand vom 24.03.2024

- Textliche Festsetzungen

- Baugrundgutachten, GEO - Consult 17.10.2000

- Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung LARS Consult vom 10.03.2025
e Prasentation
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