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Antrag der Fraktion die Griinen:

Aufstellung eines Bebauungsplanes im Bereich
~Holzplatzquartier,,;

Beschluss

Sachverhalt:

Anlass zur stadtebaulichen Uberplanung des Gebietes

Im April 2020 wurde die Einleitung des Aufhebungsverfahrens des Baulinienplans ,,Am
Alten Holzplatz" aus dem Jahr 1957 in den stadtischen Gremien beschlossen. Der
Baulinienplan schuf die Rahmenbedingungen zur Errichtung von zwei Wohnhofen. Die
Hofbildung wurde mit Garagenbauten nur teilweise umgesetzt.

Hintergrund der Aufhebung war, dass der geringe und lberholte Regelungsinhalt nicht
ausreicht, um als aktive Planung fiur die Zukunft die stéddtebauliche Qualitat vor Ort zu
sichern oder zu verbessern.

Wadhrend der frithzeitigen Beteiligung des Verfahrens ging eine Stellungnahme aus der
Offentlichkeit ein mit der Bitte um Priifung, ob fiir das gesamte Quartier stidlich
unterhalb der Burghalde nicht ein neuer qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden
kann.

Die Fraktion der Grinen hat ebenfalls einen Antrag zur Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans flir das Gebiet unterhalb der Burghalde gestellt. Die Fraktion verweist
darauf, dass fiir die stadtebaulich nachhaltige und qualitatvolle Entwicklung des Quartiers
ein Bebauungsplan erforderlich ist.

Das Holzplatzquartier liegt im Sanierungsgebiet Erweiterte Doppelstadt. Entsprechend
den vorbereitenden Untersuchungen gibt es stéadtebauliche Missstéande. Der Antrag der
Grinen verweist auf die vorbereitenden Untersuchungen aus dem Jahr 2015. Demnach
gibt es im voraussichtlichen Plangebiet aufwertungsbedirftige StraBen und Hofbereiche.
Zahlreiche Garagenbauten sind ein stadtebaulicher Missstand. Entsprechend dem Antrag
soll der Stadtrat prifen, inwieweit eine Innenverdichtung noch vertraglich ist und welche
vorhandenen Frei- und Grinfladchen explizit erhalten und festgesetzt werden sollen.

In einem ersten Schritt hat das Stadtplanungsamt untersucht inwieweit ein neuer



Bebauungsplan zur Bewahrung der vorhandenen Qualitaten, zur Verbesserung des
baulichen Entwicklungspotenzials, zu einer vertraglichen Nachverdichtung und zum Erhalt
von Frei- und Grinflachen beitragen kann.

Vorhandenes Baurecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan aus dem Jahr 2009 stellt vor allem
Wohnbauflache und o6ffentliche Grinflache (Spielplatz und Kleingarten) flir das Plangebiet
dar. Im relevanten Bereich liegt im Norden das Bodendenkmal ,Burgstall des
Mittelalters®. Ebenfalls dargestellt ist das qualifizierte Sanierungsgebiet , Unter der
Burghalde®, welches bereits abgeschlossen wurde.

Fir einen Teilbereich gilt der Bebauungsplan ,Am Alten Holzplatz" aus dem Jahr 1957,
der wie bereits ausgefiihrt, jetzt aufgehoben werden soll.

Fir die Gebaude entlang der DornstraBe und JenischstraBBe gibt es keinen
Bebauungsplan. Umbauten und Neubauten missen sich an der Umgebungsbebauung
entsprechend § 34 BauGB orientieren.

Im Norden fiir den Bereich Burghalde und fir die Bebauung zwischen Webergasse und
Iller gilt der Bebauungsplan ,,Burghalde™ aus dem Jahr 1983. Dieser Plan sieht an der

Webergasse in der Griinflache stidlich des Pumpenhauses noch ein Baufenster fiir eine
Grundschule vor. Fir die restlichen Gebdude sind Baufenster direkt um die jeweiligen

Gebaude festgesetzt. Auch hier gilt es zu prifen, ob und in welchem Umfang bauliche
Erweiterungen maéglich sind.

Das gesamte Gebiet liegt wie bereits erwahnt innerhalb des Sanierungsgebietes
~Erweiterte Doppelstadt®. In den vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
heiBt es, es handele sich um einfache Bebauung, welche mehrheitlich aus der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts stammt und durch zwei- und dreigeschossige
Mehrfamilienhauser gepragt ist. Das Gebiet weist teilweise Sanierungsriickstdnde auf,
auch die Eigentimer schatzen bei ihren Objekten einen Sanierungsbedarf ein. Neben
aufwertungsbediirftigen StraBen und Hofbereichen stellen die zahlreichen Garagenbauten
einen stadtebaulichen Missstand dar. Fir die 6ffentlichen Rdume und die fehlenden
Parkierungsflachen sollte, gemaB der Vorbereitenden Untersuchung, ein Gesamtkonzept
entwickelt werden.

Gebietscharakter

In Folge der industriellen Revolution erfuhr die Stadt Kempten im ausgehenden 19.
Jahrhundert die ersten gréBeren Stadterweiterungen, die sich als Wohnbauflachen im
Westen und Sltden an die Altstadt anschlossen. Hierzu gehdrte auch das Quartier
unterhalb der Burghalde. Die Burghalde schlieBt sich direkt stidlich an die innere
Kernstadt an. Seit Mitte des 19. Jahrhunderts wird die Gesamtanlage als Park und
Veranstaltungsort genutzt. Das Baugebiet befindet sich unmittelbar stdlich der
Burghalde, ca. 450 m Luftlinie sidlich der inneren Kernstadt.

Mit der Litzelburg im Norden, dem Altstadtpark (Areal des ehemaligen Gaswerks) mit
Illerufer und Handwerkerhdusern im Osten, dem alten Holzplatz im Siden und einem zur
Grinderzeit errichteten Wohnquartier in seiner Mitte kann das Baugebiet grob in vier
Teilbereiche aufgeteilt werden.
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Litzelburg/Kleingartenanlage

Die sogenannte Litzelburg befindet sich sidlich, am FuBe der Burghalde. Die hier
ansassige Kleingartenanlage wurde bereits 1920 angelegt, wurde aber teilweise bereits
wieder aufgelassen und ist planungsrechtlich nicht als solche gesichert. Nérdlich davon
befindet sich am Litzelburghiigel ein Spielplatz. Die Grinflachen bieten Lebensraum flr
verschiedene Tier- und Pflanzenarten, sorgen flir Kiihlung und Durchgriinung des
Stadtgebiets und sollten als Freiflachen erhalten und gesichert werden.

Altstadtpark (Areal des ehemaligen Gaswerks)

Sidéstlich der Burghalde, entlang der Webergasse und nach Osten hin zum Illerufer
befindet sich auf einer Teilflache des ehemaligen Gaswerks der Altstadtpark.

Der Altstadtpark wurde im Zuge des Masterplans ,lIller erleben™ gebaut und schafft einen
Durchgang von der Burghalde an das Illerufer. Ubrig gebliebenes Relikt des Gaswerks ist
das sogenannte Reglerhaus bzw. Pumpenhaus. Im Geographischen Informationssystem
der Stadt Kempten ist auf der Flache eine oberflachlich sanierte Altlastenflache hinterlegt.
Entlang des Illerufers wurden Ende des 19. Jahrhunderts im Siden des Gaswerks einige
Hduser fir hier ansdssige Handwerker errichtet. Diese weisen eine flir Handwerkerhauser
dieser Zeit ungewdhnlich hohe Bauqualitat auf. Die stadtbildpragende Wirkung der
Hauser zum Illerufer sollte erhalten bleiben.

Alter Holzplatz

Bei den Gebauden im Bereich des alten Holzplatzes handelt es sich um zweigeschossige
Hduser mit Dachgeschoss fir Handwerker, welche damals als Fachwerkgebdude errichtet
wurden und teilweise sanierungsbedurftig sind. Die Innenhéfe wurden in Privatgarten
unterteilt und befinden sich nun gréBtenteils im Eigentum der umliegenden
Wohnungseigentimer. Beide Hofe werden auf einer Seite durch eine Garagenzeile
begrenzt.

Grinderzeitliches Wohnquartier

Das Quartier zwischen KeselstraBe, Am Alten Holzplatz, Webergasse (beidseitig) ist durch
drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser in offener Blockrandbebauung gepragt. Die
Grundsticke wurden teilweise durch nachtraglich errichtete Nebengebdude verbaut. Laut
der Anwohner waren die nérdlichen StraBenziige urspriinglich fir Beamte errichtet
worden und sind daher hinsichtlich ihrer Fassadengestaltung deutlich ausgeschmiickter
als die stdlichen StraBenzlige. Die Gebaude sind ebenfalls teilweise sanierungsbedlirftig
und die Freiflachen missten aufgewertet werden. Die Stellplatzunterbringung wird in
mehreren Bereichen durch langere Garagenreihen oder groBzligige Schotterflachen
geldst, was allerdings zu Lasten der privaten Freibereiche geschieht.

Stddtebauliche Ziele

Stddtebauliches Ziel fliir das Gebiet ware die Schaffung eines verbindlichen zeitgemalBen
Rahmens flr die bauliche Entwicklung des Quartiers. Dabei sollen
Entwicklungspotenziale, insbesondere in Bezug auf mégliche Nachverdichtungen,
aufgezeigt werden und gleichzeitig die Griin- und Freiflachen gesichert und
Entsiegelungspotentiale (bei den Blockinnenbereichen und Héfen) benannt werden. Eine
Aufwertung der Griinflachen, insbesondere der Spielplatzflachen an der Litzelburg sowie
der Kleingartenanlage sind weitere Ziele. Die Anbindung der Bauflachen an die
vorhandenen offentlichen Griinflachen sollen verbessert werden. Weiteres Ziel ist die
Charakteristika des Gebietes zu sichern und zu stérken (z.B. mit 6rtlichen
Bauvorschriften).
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Wiiinschenswert ware eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs und eine Aufwertung der
StraBen und des o6ffentlichen Raums (Oberflachenbeldge, Begriinung, Moblierung,
Beleuchtung). Uber die Schaffung eines altersiibergreifenden Treffpunktes fiir die
Bewohner sollte im Lauf des Verfahrens nachgedacht werden.

MaBnahmen zur Klimaanpassung (Nutzung von Regenerativen Energien, zeitgemalBe
Energieversorgung, Vermeidung der Bildung von Hitzeinseln im Sommer) sollen
aufgezeigt und umgesetzt werden.

Umsetzung stadtebauliche Ziele mit Hilfe eines Bebauungsplans

Nach der Formulierung der allgemeinen stadtebaulichen Ziele fiir das Gebiet stellt sich
die Frage, inwieweit diese nur mit einem Bebauungsplan oder auch innerhalb eines
Innenbereichs nach § 34 BauGB umgesetzt werden kénnen.

Ein Bebauungsplan kann eine mdgliche Nachverdichtung auf den Grundstiicken raumlich
und prozentual genau sowie in den vorhandenen baulichen Strukturmerkmalen festlegen.
Der Erhalt der Grinflachen sowie ggf. einzelner Grinstrukturen (Baume, Hecken, Garten)
kann mit einem Bebauungsplan festgesetzt werden, wahrend die Aufwertung der
Grinflachen und Vernetzung der Flachen nur begrenzt durch Pflanzfestsetzungen usw.
moglich sind. Die Entsiegelung von Hofen und Blockinnenbereichen kann festgesetzt
werden, die Umsetzung erfolgt aber erst im Rahmen umfangreicherer Bauvorhaben. Die
Neuordnung des ruhenden Verkehrs auf Privatgrundstiicken (erforderliche
Stellplatzanzahl, Qualitatsvorgaben fiir die Stellplatzausbildung) kann festgesetzt werden,
zudem konnte Uber Flachen fir eine Sammelparkierung nachgedacht werden, eine
Umsetzung muss aber aktiv in Abstimmung mit allen Eigentimern erfolgen. Eine neue
Aufteilung des StraBenraums ist mit dem Bebauungsplan méglich, die Ausstattung
(Méblierung, Beleuchtung) ist aber nicht festsetzbar, die Umsetzung liegt bei der Stadt
Kempten unabhangig von einem Bebauungsplan. Entsprechende finanzielle Mittel waren
dafir notwendig. Mit ortlichen Bauvorschriften als Bestandteil des Bebauungsplans kann
der Erhalt der Baucharakteristika des Gebietes gesichert werden. MaBnahmen zur
Klimawandelanpassung kénnen teilweise festgesetzt werden, die Umsetzung erfolgt dann
erst durch die Eigentliimer bei nheuen Vorhaben oder durch die Stadt bei stadtischen
Flachen. Der Vorteil der Aufstellung eines Bebauungsplans liegt auch darin, dass die
Blrger beteiligt werden und angeregt werden, aktiv MaBnahmen umzusetzen und
Bauvorhaben anzugehen.

In einem § 34 BauGB-Gebiet ware dagegen die Nachverdichtung im Gebiet im Rahmen
der Umgebungsbebauung méglich. Durch die Anderung der Bayerischen Bauordnung und
die anstehende Anderung des BauGB / der BauNVO werden bauliche Méglichkeiten
erdffnet, die Uber den bisher vorhandenen ZulassigkeitsmaBstab hinausgehen wiirden.
Die Entsiegelung von Flachen auf Privatgrund ist ohne Bebauungsplan gar nicht
steuerbar, da sich neue Bauvorhaben nur an der Umgebung orientieren missen, die
i.d.R. schon stark versiegelt ist. Eine Klimaanpassung durch neue Grinstrukturen und
Entsiegelung des dicht bebauten Quartiers kann daher mittel- und langfristig nur durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans mit festen Vorgaben fiir eine Neuordnung der
Grundstlcke erreicht werden.

Die groBen Grunflachen im Norden des Gebietes befinden sich im Eigentum der Stadt
Kempten, die Stadt kann den Erhalt der Grinflachen daher unabhangig von einer
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Planung sicherstellen. Die weitere Aufwertung und Vernetzung von Griinflachen kénnte
unabhangig von einem Bebauungsplan durch die Stadt Kempten erfolgen. Allerdings
verpflichtet sich die Stadt mit Aufstellung des Bebauungsplans und Festsetzung der
Grinflachen auch fir die Blrger erkennbar zum Erhalt vorhandener Grinstrukturen.

Eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs ware nach § 34 BauGB nur eingeschrankt
maoglich, da fir die private Parkierung keine Rahmenbedingungen auBer der
Stellplatzsatzung gegeben wéaren. Eine neue StraBenraumumgestaltung kénnte dagegen
auch im § 34 BauGB erfolgen. Entsprechende finanzielle Mittel waren daflir notwendig,
derzeit sind jedoch keine StraBenbaumaBnahmen vorgesehen.

Auch der Einfluss auf die Baucharakteristika/Gestaltung des Gebiets ist mit § 34 BauGB
nur sehr begrenzt moglich. Abgelehnt werden kénnten nur Bauvorhaben, die
verunstaltend wirken - wahrend durch Gestaltungsvorgaben im Sinne 6rtlicher
Bauvorschriften ein positiver Rahmen flir die Gestaltung geschaffen werden kann.

Ergebnis
Die Stadtverwaltung empfiehlt daher, fiir das Gebiet Holzplatzquartier entsprechend dem

Antrag der Fraktion die Griinen einen Bebauungsplan aufzustellen. Die oben genannten
stadtebaulichen Ziele lassen sich teilweise nur mit Hilfe eines Bebauungsplans umsetzen
oder zumindest aktiv zur Umsetzung anregen. Ein neues Bebauungsplanverfahren hat
einige Vorteile im Vergleich zum Innenbereich nach § 34 BauGB. Die baulichen und
freiraumlichen Entwicklungspotenziale kénnen durch einen Bebauungsplan aufgezeigt
werden. Mit dem geplanten Bebauungsplan soll ein zeitgemaBes Planwerk aufgestellt
werden, dass die Basis flir eine behutsame bauliche Weiterentwicklung bei gleichzeitiger
Wahrung und Verbesserung des Gebietscharakters bildet.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Gebaude zwischen KeselstraBe und Iller. Der FuBweg
~Lutzelburgweg" zwischen Burghalde und Litzelburg ist als natlirliche Grenze im Norden
vorgesehen. Die sudliche Grenze bildet die StraBe am Alten Holzplatz einschlieBlich der
beidseitigen Bebauung.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 62.160 gm und betrifft ca. 54 Wohngrundstiicke.

Es handelt sich um eine stadtebaulich sinnvolle Einheit, die vorwiegend durch die Iller;
Burghalde und KeselstraBe von Nachbarbereichen abgegrenzt wird.

Klimafolgenabschatzung:

Aus dem Beschluss Uber die Vorbereitung weiterer Verfahrensschritte zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Holzplatzquartier® ergeben sich keine unmittelbaren Klimafolgen.
Grundsatzlich zielt der Bebauungsplan auf eine behutsame, zeitgemaBe
Weiterentwicklung des bestehenden Quartiers. Damit verbunden sind u.a. Ziele wie die
energetische Gebaudesanierung, Verbesserungen von Grundrissen, die Sicherung von
Siedlungsgriin und Freiflachen. Die Umsetzung dieser Ziele wirkt sich grundsatzlich
positiv auf das Klima aus, da z.B. die Sanierung bestehender Gebaude weniger
Priméarenergie verbraucht aus die Errichtung neuer Gebdaude. Die Sicherung von
Freiflachen und Siedlungsgriin wirkt sich wiederum positiv auf das kleinrdumige
Stadtklima aus. Die genauen Effekte der Bauleitplanung selbst lassen sich aber nicht
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bestimmten, da hier ,nur® die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir spdtere
Realisierungen geschaffen werden.

Beschluss:

Die Stadtverwaltung wird beauftragt die notwendigen Verfahrensschritte zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Holzplatzquartier® im Bereich unterhalb der Burghalde zwischen
KeselstraBe, SeuterstraBe und Am Alten Holzplatz vorzubereiten. Stadtebauliches Ziel
des Bebauungsplans ist die Bewahrung der vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten
sowie die Steuerung einer vertraglichen Innenentwicklung.

Anlage:
- Prasentation
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