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TOP 16

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Ellharter
StraBBe 49"

im Bereich suidlich Ellharter StraBBe, ostlich Vicariweg, nordlich
Hoefelmayr-Park;

Aufstellungsbeschluss

Sachverhalt:

Anlass und Zielsetzung

Auf dem Grundstick Ellharter StraBe 49 mdchte eine Investorengruppe
Geschosswohnungsbau anstelle der bisherigen Einfamilienhausbebauung realisieren und
das Grundstlick nachverdichten. In diesem Zusammenhang haben die Investoren einen
Antrag auf Baurechtschaffung in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaB
§ 12 Abs. 2 BauGB gestellt.

Das kilinftige Bauvorhaben befindet sich in einem Quartier, welches vorwiegend von
Wohnbebauung, groBzligigen Grinfldchen und Schulbebauung mit Sportanlagen gepragt
ist. Bei der unmittelbar angrenzenden Umgebungsbebauung handelt es sich vorwiegend
um Wohnbebauung mit teilweise villenartigem Charakter. Das Grundstick kann sowohl
vom Vicariweg als auch von der Ellharter StraBe verkehrlich erschlossen werden. Die
Topographie des Grundstiicks ist durch ein Hanggelande gepragt. Vom héchsten Bereich
an der Ellharter StraBe féllt das Gelande um ca. 7 m nach Siiden zum Vicariweg hin ab.
Von der Ellharter StraBe aus bestehen weitldufige Blickbeziehungen Uber das
sudwestliche Stadtgebiet. Auf dem Grundstiick ist erhaltenswerter alter Baumbestand
vorhanden. Suddstlich grenzt eine Biotopflache bzw. stadtische Grinflache an das
Grundstuck an.

Die Planungen sahen zunachst vor, auf dem Grundstlck Ellharter StraBe 49 eine
Wohnbebauung mit drei Einzelbaukdrpern und einer Tiefgarage zu realisieren. Letztere
erstreckte sich Gber weite Teile des Grundstlicks und ragte auch in den Kronen- bzw.
Wurzelbereich der angrenzenden Baume hinein. Aus stadtebaulicher Sicht waren zur
Ellharter StraBe hin zunachst drei sichtbare Geschosse geplant, nach Siden wurden
durch das abfallende Gelédnde vier Geschosse dargestellt. Von dieser Seite war auch das
sonst Uberdeckte Tiefgaragengeschoss sichtbar. Insgesamt sollten insgesamt 27
Wohnungen unterschiedlicher GréBe entstehen. Die Planung wurde mehrfach im
Gestaltungsbeirat begutachtet. Dabei wurde vor allem ein Erhalt des alten und



ortsbildpragenden Baumbestandes gefordert.

Die Planungen wurden dahingehend von der Investorenseite (iberarbeitet. Der neue
Entwurf reduzierte die Zahl der Baukdrper auf zwei Gebaude mit insgesamt 21
Wohnungen und differenzierten Geschossigkeiten, die im &stlichen Grundstiicksbereich
hangabwarts situiert sind. Durch die Baukdrpersituierung kann der erhaltenswerte
Baumbestand weitestgehend erhalten bleiben.

Der aktuelle Planungsstand ist den beiliegenden Unterlagen zu entnehmen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des kliinftigen Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 2463
Gemarkung Kempten im Grundstlicksbereich Ellharter StraBe 49 mit einer Gesamtflache
von 2.463 m2,

Aktuelle planungsrechtliche Situation und Planverfahren

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist der Grundstiicksbereich als Wohnbauflache dargestellt.
Das Grundstiick befindet sich zudem im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans Michael-Beer-StraBe (BP-Nr. 243), rechtskraftig seit 05.02.1972. Der
Bebauungsplan setzt ein reines Wohngebiet (WR), zwei Vollgeschosse, eine
Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,3 sowie Einzelhduser als Bauweise fest.

Die geplante Einzelhausbebauung entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans und
ware hinsichtlich der Bauweise zulassig. Jedoch werden die im Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenzen und die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) zum Teil weit
Uberschritten. Das Bauvorhaben ist auf der Grundlage des bisherigen Bebauungsplans
daher nicht genehmigungsféhig und widerspricht den Grundzigen der Planung.

Zur Schaffung von Baurecht ist ein Bauleitplanverfahren erforderlich. Dieses soll
vorhabenbezogen nach § 12 BauGB erfolgen. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB ist anwendbar. Das Vorhaben stellt eine Nachverdichtung im Innenbereich dar.
Die Grundstlcksflache von 2.463 m?2 liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000
m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Ausschlusstatbestédnde nach

§ 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB liegen nicht vor. Das Verfahren erméglicht
insbesondere den Verzicht auf die Umweltprifung und die gesetzliche Fiktion des
Ausgleichs von Eingriffen (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die Wohnraumversorgung wird
gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Abwégung angemessen berlcksichtigt.

Eine Anderung bzw. Berichtigung des FNPs ist im Verfahren nicht erforderlich.

Im weiteren Verfahrensverlauf ist zunachst eine Kosteniibernahmevereinbarung zwischen
den Investoren und der Stadt Kempten zur Ubernahme der Planungskosten zu schlieBen.
Darauf aufbauend erfolgt eine Vergabe der Bauleitplanung an ein Planungsburo.

Stadtebau

Das Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Nachverdichtung, die Baurechtschaffung flr
Geschosswohnungsbau und der Schutz des Baumbestandes, unter Berlicksichtigung einer
Tiefgaragenparkierung.

Denkmalschutz
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Einzeldenkmaler, Bodendenkmaler und Ensemblebereiche sind im Planungsraum nicht
bekannt bzw. betroffen.

Aufstellungsbeschluss:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ellharter
StraBe"™ im Bereich sidlich Ellharter StraB3e, 6stlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayrpark
mit dem im Lageplan des Stadtplanungsamtes vom 17.07.2025 eingetragenen
Geltungsbereich wird beschlossen.

Das Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Nachverdichtung des Grundstlicks, die
Schaffung von Baurecht fir Geschosswohnungsbau und der Schutz des Baumbestands
unter Berlicksichtigung einer Tiefgarage.

Anlagen:

o Lageplan mit Geltungsbereich
o Prasentation

o Aktuelle Planungskonzeption
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