Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Wohnbebauung Ellharter Straf3e 49”

Anderungsbeschluss Geltungsbereich,

Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange,

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Planungs- und Bauausschuss am 21.07.2026

Stadtrat am 30.07.2026
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Quelle: Digitales
Gelandemodell
der Stadt Kempten
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Planungsziel

» Nachverdichtung und Baurechtschaffung fur
Geschosswohnungsbau

* Schutz des Baumbestandes

 Berlcksichtigung einer Tiefgaragenparkierung

Flache Geltungsbereich
Flache Geltungsbereich ca. 2.733 m? (0,27 ha)

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt.
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Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss

e FI. Nr. 2463

Yy oy

"

Kempten"“g"‘ Vorhabenbezogener Bebauungsplan 17.07.2025 / \
2 +~Wohnbebauung Ellharter StraBe™

247141

Stadtplanungsamt
im Bereich stdlich Ellharter StraBe, éstlich Vicariweg, NORD
nérdlich Hoefelmayr-Park
Plan-Nr.
1A Aufstellungsbeschluss 245 |M1:1000

FBLIOLZ Bedekpisnung 1-28_Beby 2004 ETT— oz 0624 ALIKS Stand: 06/25
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Gedanderter Geltungsbereich

* Fl. Nr. 2463, Teilbereiche von 2463/5 und 2477

Grund:

* Geanderte Planung im Bereich Fl. Nr. 2463/5
und 2477 im Vergleich zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses

« Zufahrt Tiefgarage nur in diesem Bereich
sinnvoll moglich

* Grundstuckstausch ist in diesem Bereich
vorgesehen und bereits notariell beglaubigt,
aber noch nicht vermessen
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” Kempten*"™ Vorhabenbezogener Bebauungsplan 21.07.2026 /
u ~Wohnbebauung Ellharter StraBe 49"
Stadtplanungsamt im Bereich sudlich Ellharter StraBe, &stlich Vicariweg und nérdlich
Hoefelmayr-Park NORD
Entwurf Plan-Nr.

LA, (im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB) 245 M 1:1000
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Grundstiickstausch | <

* Neue Grenzen entsprechen
aktuellem Geltungsbereich

» Ggfs. Anpassung (FI. Nr.) zum R =3
Satzungsbeschluss . P g P\ e

» Bauliche Anlagen auf
Flurstiick 2477 It. laufendem
Genehmigungsverfahren

Anlage Tauschvertrag

im Zusammenhang mit
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Ellharter Strale 49"
im Bereich sidlich Ellharter StraRe, éstlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayr-Park

Flstck 471143 Planinhalt: Planverfasser:

ARGE elli - dieng - pan
Kanigstr. 1, 87435 Kempten

Lag eplan elli@architekten-sued.de

Nr. 01 M 1:200 07.05.2026

H/B = 297 / 420 (0.12m?) Allplan 2024
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Frithzeitige Beteiligung

Auslegungszeitraum
18.02.2026 bis 06.03.2026

Erhaltene Stellungnahmen
« Aus der Offentlichkeit: 0

» Von Behorden und Tragern offentlicher
Belange: 15

Abwaigungsrelevante Stellungnahmen: 5
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Kemptener Kommunal Unternehmen, Abteilungen Wasser und Abwasser
vom 04.03.2026

7‘/\\
ka X
7

7 ¢ .Als Anmerkung zu den bereitgestellten Auslegungsunterlagen (Entwurf) méchten wir
anregen ggf. die Festsetzung der ,Flache f. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und
Regelung des Wasserabflusses” zu hinterfragen. Der Hintergrund hierzu
(Uberflutungsnachwels?) konnte in der Abstimmung mit dem ErschlieBungstrager nicht
geklart werden.”

Abwaqgung:

Die Flache basierte auf ersten Uberlegungen im Rahmen der Landschaftsplanung. Nach

__ Erstellen des Entwasserungskonzeptes kann diese Flache entfallen. Die Flache wird deshalb
aus der Planzeichnung entfernt. Der Textbaustein zur ,Versickerung von
Niederschlagswasser” wird gemal des Entwasserungskonzepts im Kapitel 1.3
.Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” der Begrindung angepasst.

"\2463/5

\ 2477

Ergebnis der Abwéagung:

Es kommt zu einer Plandnderung. Die , Flache f. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz
und Regelung des Wasserabflusses” wird aus der Planzeichnung entfernt und die
Begriindung wird im Kapitel 1.3 ,Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und
Auswirkungen” geandert.
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Stadt Kempten, Referat 5 Kommunale Inklusionsbeauftragte
vom 12.03.2026

.Der (Mindest-)Anteil der barrierefreien Wohnungen an der Gesamtwohnungszahl ist in
Art. 48 BayBO geregelt und bindend. Hier ist die DIN 18040-2 als BayTB verbindlich
einzuhalten. Die als barrierefrei vorgesehenen Wohnungen sollen, zur besseren
Orientierung, im Plan gekennzeichnet werden. Es sollen mdglichst alle relevanten
Bewegungsflachen (und nur diese) eingetragen werden.”

Abwaqgung:

__~ Die AuBerungen und Empfehlungen zur Barrierefreiheit in Bezug auf Art. 48 BayBO werden
“« inder Vorhaben- und ErschlieBungsplanung bertcksichtigt und aufgenommen. Finf

Wohneinheiten sind gemaB Art. 48 BayBO nachzuweisen. Diese sind in den Planen des VEP
gekennzeichnet.

Ebene E-2
Ergebnis der Abwéagung:

Es kommt zu einer Plandnderung. Die nachzuweisenden barrierefreien Wohnungen
werden in den Vorhaben- und ErschlieBungsplidnen gekennzeichnet.
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Stadt Kempten, Amt 35 - Untere Naturschutzbehorde
vom 06.03.2026

Die untere Naturschutzbehdrde bittet folgende Anmerkungen und Hinweise bei der
weiteren Planung zu bertcksichtigen:

 Ersatzpflanzungen I. Ordnung: Die Mindestqualitat fur Ersatzpflanzungen I. Ordnung sind
mind. 3-mal verpflanzter Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 cm (§ 7
Baumschutzverordnung (BaumSchVO)).

~« Fir Pflanzungen mit versiegelten Baumumfeld (Pflanzung mittig vom zentralen Platz) wird
die Beachtung der FLL-Baumpflanzrichtlinien empfohlen. Im stark versiegelten Bereich,
daher kaum versickerungsfahigen Bodenbedeckungen wird in Abstimmung mit der
Abteilung fur Stadtgriin eine Wurzelraum von 24 m? empfohlen. Wahrend der Baumphase
ist der Baumschutz im Baustellenbereich gemal3 R SBB (friiher RAS LP4) zu beachten.
Schaden im Wurzelbereich von Baumen sind grundsatzlich zu vermeiden. Wenn
Wourzelschaden auftreten sind diese zu dokumentieren, eine fachgerecht
Wundversorgung durchzufiihren und Ausfalle in Folge von Wurzelschaden sind gemal3
der Eingriffsregelung nach § 7 BaumSchVO zu ersetzen.

« Die untere Naturschutzbehdrde bitte die genannten artenschutzrechtlichen Vorgaben bei
der Bauausfuhrung ausreichend zu dokumentieren, um eine ausreichende
Rechtssicherheit sicherzustellen.
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Stadt Kempten, Amt 35 - Untere Naturschutzbehorde
vom 06.03.2026

Abwagundg:

Die Anmerkungen werden in der Satzung im § 10 ,Grinordnung” und in der Begriindung
im Kapitel 1.3 ,Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” im Punkt
.Grunordnung” erganzt. Der Hinweis zur gewlinschten Dokumentation der
artenschutzrechtlichen Vorgaben wird zur Kenntnis genommen und bei der Bauausfiihrung
umgesetzt. Die Anmerkungen werden in der Satzung im § 11 ,Artenschutz” und in der
Begriindung im Kapitel 1.3 ,Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” im Punkt
LArtenschutz” erganzt.

Ergebnis der Abwédgung:

Es kommt zu einer Plandnderung. § 10 ,Griinordnung” und § 11 , Artenschutz” der
Satzung und Kapitel 1.3 , Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” unter
den Punkten ,Griinordnung” und , Artenschutz” werden erganzt.
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Stadt Kempten, Amt 35 - Untere Wasserrechtsbehorde
vom 02.03.2026

 ,Das nicht rickhaltbare Niederschlagswasser ist gemal3 den Grundsatzen der
Abwasserbeseitigung (§ 55 Abs. 2 WHG) entweder direkt oder Uber eine Kanalisation im
Trennsystem, d. h. ohne eine Vermischung mit Schmutzwasser, einem Gewasser
zuzufthren'”

Abwaaguna:

Die Hinweise zum nicht rickhaltbaren Niederschlagswasser werden in der Satzung im § 8
Versickerung von Niederschlagswasser” erganzt und in der Begrundung im Kapitel 1.3
.Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” angepasst.

Ergebnis der Abwéagung:

Es kommt zu einer Plandnderung. Die Satzung wird im § 8 ,Versickerung von
= Niederschlagswasser” erganzt und die Begriindung im Kapitel 1.3 ,Stadtebauliche
‘ - Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” angepasst.

‘1
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Stadt Kempten, Amt 60.2 — Bauordnung vom 19.01.2026

ARGE
elli - dieng - pan

* ,[...]. Eine Unterschreitung des gesetzlichen Mindestmalies von 0,4 H ist auch im Wege
der Abweichung nicht moglich. Im Rahmen eines Neubauvorhabens dieses AusmaBes
und auf Grund der Flache des Baugrundstlickes erscheint die Einhaltung der
Abstandsflachen auf jeden Fall machbar.”

Abwaqguna:

Ziel der Planung ist es das Grundstlick nachzuverdichten und gleichzeitig den
qualitatsvollen Baumbestand weitestgehend zu erhalten und die pragende Eingriinung
zum Offentlichen Raum zu erhalten. Aus diesen stadtebaulichen Griinden sind die beiden
Gebaude im WR 1 und WR 2 relativ nah aneinander geplant. Die Abstandsflachen gemal
Art. 6 Abs. 5 BayBO von 0,4 H kdnnen dadurch zwischen den beiden Gebduden nicht
eingehalten werden. Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB werden dort deshalb abweichende
Abstandsflachen von 0,3 H festgesetzt. Da die abweichenden Abstandsflachen nur
zwischen den beiden Gebauden auf dem Grundstlick liegen, sind keine weiteren
nachbarschaftlichen Belange betroffen. Der Brandschutz ist ausreichend gewahrleistet, da
gem. Art. 28 BayBO keine Unterschreitung eines Grenzabstands von 2,50 m vorliegt und
an allen Stellen ein Abstand von mindestens 5 m zwischen den beiden Gebduden
gesichert ist. Die Belichtung, Belliftung, Besonnung sind ebenfalls ausreichend maglich.
Siehe hierzu dargestellten/angehangten Belichtungs- und Besonnungsnachweis.
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Stadt Kempten, Amt 60.2 — Bauordnung vom 19.01.2026

ARGE
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Zur besseren Verstandlichkeit wird dieser Textbaustein und der Belichtungs- und
Besonnungsnachweis in der Begrindung unter dem Punkt ,Abweichende

Abstandsflachen” im Kapitel 1.3 ,Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen”
erganzt.

Ergebnis der Abwéagung:

Es kommt zu einer Plananderung. Die Begriindung wird im Kapitel 1.3
~Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen” unter dem Punkt
~Abweichende Abstandsflachen” erganzt.
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Abwigungsbedingte Anderungen:

» Erstellen eines Entwasserungskonzeptes > Keine Retentionsflache aber Riickhaltevolumen mit Drossel: PZ und VEP,
Begriindung

» Kennzeichnung der nachzuweisenden barrierefreien Wohnungen: VEP

« Ergdnzung ,Zu erhaltender Baum”, , Ersatzpflanzung 1. Ordnung” und ,,Zu pflanzender Baum” und Artenschutz mit
Vorgaben UNB: Satzung und Begriindung

« Anpassung Text zu Niederschlagswasser: Satzung und Begriindung

» Erganzung Textbaustein zu abweichenden Abstandsflachen: Begriindung + Anlage ,,Nachweis gesicherte Belichtung,
Beliiftung, Besonnung”

Redaktionelle Anpassungen:
* Denkmalschutz: Begrindung
« Altlasten: Satzung und Begriindung
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GG. Aufstellungs-
beschluss:

GG. Sachstandsbericht:

Geltungsbereich

Baugrenze

MaBe Gebaude +
TG

Lage Stutzmauer +
Baume

Vorgaben Baume

Entwasserungs-
konzept
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Stand 10.02.2026: Stand 21.07.2026: Entwurf
Sachstandsbericht
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HEUTE
Anderungsbeschluss

Abwagung
der Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung
Vorstellung
Entwurf Bebbauungsplan

10.02.2026
Vorstellung
Sachstandsbericht

Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Satzungsbeschluss

24.07.2025 16.02.2026 bis
Aufstellungs- 06.03.2026 Formelle Beteiligung
beschluss Durchfiihrung und Abwiagung der
frithzeitige

. Stellungnahmen
Beteiligung
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Beschluss

Dem Stadtrat wird empfohlen folgende Beschlisse zu fassen:

Die Anderung des Geltungsbereichs wird entsprechend der Planzeichnung vom 21.07.2026 des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ellharter StraBe 49" im Bereich sldlich Ellharter Stral3e, 6stlich Vicariweg, nordlich
Hoefelmayr-Park beschlossen.

Der vorgeschlagenen Abwagung der Stellungnahmen und Einwande gemaB Abwagungstabelle (siehe Anlage) wird
zugestimmt. Die Planinhalte werden entsprechend angepasst.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung Ellharter Stralle 49" im Bereich sudlich
Ellharter StraBBe, dstlich Vicariweg, nérdlich Hoefelmayr-Park vom 21.07.2026 wird einschlieflich der textlichen
Festsetzungen sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan gebilligt und gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB die
offentliche Auslegung gemal vom 21.07.2026 beschlossen. Die Begriindung und Anlagen werden den Planunterlagen
beigefugt.
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Herzlichen Dank

Stadtplanungsamt

KronenstrafBe 8
87435 Kempten (Allgau)

stadtplanung@kempten.de
08312525 -6111/-6112
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