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TOP 2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnbebauung Ellharter
StraBBe 49"

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

Sachstandsbericht und Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Sachverhalt:

Anlass und Zielsetzung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Baurecht fir eine
verdichtete Wohnnutzung mit zwei mehrgeschossigen Wohngebduden auf dem
Grundstuck Ellharter StraBe 49 geschaffen werden.

Der Standort liegt in einem ruhigen bestehenden Wohngebiet auf einem eingegriinten
Hohenricken mit Ausblick auf die umliegende Stadt Kempten. Direkt im Anschluss an das
Grundstick liegt im Sidosten der Hoefelmayr-Park. In ndherer Umgebung befinden sich
das Allgdau-Gymnasium und ein Seniorenwohnheim. Verkehrlich ist das Grundstlick im
Norden an die Ellharter StraBe und im Siiden an den Vicariweg angeschlossen. Zusatzlich
ist das Grundstick Uber den Moosbruggerweg und FuBwege im Hoefelmayr-Park gut
angebunden. Auf dem groBzigigen Grundstlick befindet sich eine leerstehende Villa mit
maximal zwei Geschossen und wertvoller alter Baumbestand. Das Nachbargrundstiick im
Osten ist mit einer groBen Anlage mit finf zusammenhangenden flinfgeschossigen
Wohngebauden bebaut. Im Hinblick auf die Umgebungsbebauung ist eine
Nachverdichtung auf dem Grundstiick stéadtebaulich vertretbar.

Das Bauvorhaben nutzt die vorhandenen Gegebenheiten, um Wohnraum zu schaffen, und
achtet dabei auf den Erhalt méglichst vieler Bestandsbdume, um die qualitatsvolle
Eingriinung des Grundstlicks zu erhalten. Ziel des Entwurfs ist es, nicht in die Flache,
sondern in die H6he zu wachsen. Mit zwei Gebduden auf relativ geringer Grundflache,
aber jeweils insgesamt finf Wohngeschossen, werden 19 Wohneinheiten geschaffen. Das
architektonische und freirdumliche Konzept ist demnach mit einer nachhaltigen,
flachensparenden Siedlungsentwicklung im Gesamtstadtgebiet vereinbar und dient der
Wohnraumschaffung in Kempten.

Verfahrensstand




Am 24.07.2025 wurde vom Stadtrat der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" im Bereich sudlich Ellharter StraBe,
Ostlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayr-Park gefasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB. Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in einem
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Von der Umweltprifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB
wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird von
einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Jedoch soll im Durchfiihrungsvertrag
der Erhalt der Grinstruktur gesichert werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von ca. 0,27 ha liegt auf dem Grundstlick
mit der Flurnummer 2463 und Teilbereichen der Flurnummern 2477 und 2463/5 der
Gemarkung Kempten (Allgau).

Aktuelle planungsrechtliche Situation

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ellharter
StraBe 49" wird der bisher im Geltungsbereich rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 243
~Michael-Beer-StraBe" im Bereich des Geltungsbereichs des neuen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Gberplant und tritt auBer Kraft. Aktuell ist das Vorhabengrundstiick als
Wohnbaufldche dargestellt. Hier gibt es auch keine Anderung im Fladchennutzungsplan
2040, welcher sich gerade im Aufstellungsverfahren befindet.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Vorhabentrager planen auf dem Grundstlick Ellharter StraBe 49 eine Wohnbebauung
mit zwei Einzelbaukérpern und einer Tiefgarage. 19 hochwertige Wohnungen sollen hier
entstehen. Ziel des Vorhabens ist es, Wohnungen zu schaffen und dabei den
qualitdtsvollen, parkartigen Baumbestand so gut wie méglich zu erhalten.

Die Gebaude reagieren auf die topographische und stadtebauliche Schwellensituation des
Grundsticks. Das ndrdliche Gebdude entwickelt vier sichtbare Geschosse hin zur Ellharter
StraBe, das sldliche Gebaude nutzt die Topographie und bleibt mit seiner Gebaudehdéhe
zwar etwa ein Geschoss unter dem nordlichen Gebaude, kann aber trotzdem nach Siiden
hin flnf sichtbare abgetreppte Wohngeschosse ausbilden. Dadurch nimmt das Ensemble
die Topographie auf und flgt sich in die Umgebung ein. Die ortsbildprédgenden Baume
sind integraler Bestandteil des Entwurfs. Der Eingriff in die griine Parkparzelle wird
soweit wie modglich reduziert, um die besondere Atmosphare des Ortes zu bewahren. Die
Fassadengestaltung soll ein klares, elegantes Erscheinungsbild vermitteln, die Balkone
prasentieren sich als rhythmische Einschnitte, die die Gebdude gliedern und Tiefe
erzeugen sollen.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnbebauung Ellharter
StraBe 49" 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
Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung wird ein reines Wohngebiet gem. § 3
BauNVO in der derzeit gliltigen Fassung festgesetzt. Die ausnahmsweise zuldssigen
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kleinen Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen. Um eine Nutzung
als Ferienwohnung auszuschlieBen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Objektplanung auf 0,4 festgesetzt.
Damit wird der gesetzlich vorgegebene Orientierungswert fir reine Wohngebiete von 0,4
eingehalten. Die Ermittlung der Grundflachen richtet sich nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen (GH) ermdglichen eine
topographieangepasste mehrgeschossige Bebauung. Die maximale Gebaudehéhe bemisst
sich an der Oberkante Dach (OK Attika) in Meter Giber NHN. Die maximale Gebdudehdhe
darf durch technische Gebdudeausristung und PV-Anlagen lGberschritten werden.

Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise und den eng gezogenen Baugrenzen wird das
Einpassen der Baukérper (gemeinsam mit der den Vorgaben zur Geb&udekubatur und
Dachgestaltung) in die Umgebung, aber gleichzeitig auch die exponierte Position mit
Alpenblick bertiicksichtigt.

Verkehrsflachen und Stellpldtze

Das Grundstlick wird Uber die Ellharter StraBe und den Vicariweg erschlossen. FuBganger
und Radfahrer kdnnen das Grundstlick von beiden Verkehrsflachen erreichen. KfZ-
Verkehr kann das Grundstlick nur Uber die Tiefgaragenzufahrt beim Vicariweg erreichen.
Alle Stellplatze und Besucherstellplatze sind in der Tiefgarage nachgewiesen, um die
Freiflache auf dem Grundstlick von offenen Stellplatzen frei zu halten. Es erfolgt die
Begrenzung der Flachen fiur Tiefgaragen (TG) und Nebenanlagen (NbA). Nebenanlagen
fur Abfall und Fahrradstellplétze sind nur innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung
hierfur festgesetzten Flache sowie innerhalb der Baugrenze zuldssig. Fir die Ermittlung
von notwendigen (Fahrrad-) Stellplatzen gilt die Kemptener Stellplatzsatzung in der
jeweils aktuellen Fassung.

Grinordnung, Artenschutz und naturschutzfachlicher Ausgleich

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vor allem der wertvolle Baumbestand
gesichert und, wo ndtig, gemaB den Vorgaben der Baumschutzverordnung ausgeglichen
werden. Dadurch wird der Erhalt der parkahnlichen Struktur und die Durch- und
Eingrinung des Grundstiickes gesichert.

Entsprechend den Ergebnissen der artenschutzfachlichen Relevanzprifung (LARS consult
GmbH, Fassung vom 30.10.2025) sind Fledermause und Brutvdgel bei mdglichen
Eingriffen zu kartieren, um eine eventuelle Betroffenheit festzustellen. Die Ergebnisse der
Kartierungen werden im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Niederschlagswasser

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Niederschlagswasser durch Dachbegriinung,
Tiefgarageniberdeckung und wasserdurchlassige Materialien auf befestigten Flachen
madglichst direkt auf dem Grundstlick zu versickern. Ein Entwasserungskonzept ist in
Arbeit.

Klimaschutz, Klimaanpassung und Klimafolgenabschatzung

Das Bestandsareal ist mit dem leerstehenden Gebaude und einer Garage mit Schuppen
bereits teilversiegelt. Das Bauvorhaben zieht eine hohe Versiegelung durch die zwei
Wohngebaude und die Tiefgarage mit Zufahrt nach sich. Durch entsprechende
BegriinungsmaBnahmen (Pflanzungen, Dachbegriinung, Tiefgarageniberdeckung), dem
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Erhalt eines GroBteils der wertvollen Bestandsbaume und deren Ausgleich im Falle einer
Rodung, Festsetzungen zur Bodenversiegelung und PV-Anlagen auf dem Dach wird ein
Beitrag zum Klimaschutz gewahrleistet.

Verfahrensschritt/Sachstand:

In Abstimmung mit Vorhabentrager, Planungsbiiro und Verwaltung wurde der Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Vorhabenplanung ausgearbeitet.
Dieser wird nun den Trager der 6ffentlichen Belange und der Offentlichkeit zur
friihzeitigen Beteiligung vorgelegt.

Anlagen:

e Lageplan

e Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ellharter
StraBe 49" im Bereich sudlich Ellharter StraBe, 0Ostlich Vicariweg, nordlich
Hoefelmayr-Park in der Fassung vom 10.02.2026

Planzeichnung

Vorhaben- und ErschlieBungsplane

Textliche Festsetzungen

Begrindung

Baugrundgutachten, GEO-CONSULT vom 15.01.2025
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, LARS consult vom 30.10.2025
Gutachten zur Erhaltungswiirdigkeit, TREECONSULT BRUDI & PARTNER
vom 07.11.2024

e Prasentation
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