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TOP 1

Bebauungsplan ,,Ostbahnhof- / SpitalhofstraBBe"

im Bereich zwischen der SpitalhofstraBe, der OstbahnhofstraBBe
und der Agnes-Wyssach-Schule fiir die FINr. 1980/5, 1980/14 bis
1980/22 und 1982/2;

Bericht und Beschluss des stiadtebaulichen Entwurfs

Sachverhalt:

Hintergrund fir den Beginn des Bauleitplanverfahren war eine Bauvoranfrage zur
Bebauung des Grundstiicks OstbahnhofstraBe 53 mit einem Mehrfamilienhaus. Diese
fihrte im Marz 2021 zum Aufstellungsbeschluss fiir das Bauleitplanverfahren. Kurz
danach wurde eine weitere Bauvoranfrage fir ein Einfamilienhaus im stdlichen Bereich
des Grundstiicks OstbahnhofstraBe 47 eingereicht.

Im Sommer 2021 fand in den Rdumen des Stadtteilbliros Kempten Ost ein erster
Ideenaustausch zum Bauleitplanverfahren ,,OstbahnhofstraBe/SpitalhofstraBe™ unter
Moderation des Stadtteilmanagers ,Kempten-Ost" statt.

Ziel war zum einen die Information der direkt betroffenen Eigentimer Uber das geplante
Bauleitplanverfahren. Zum anderen sollten die Vorstellungen und Interessen der
Eigentimer an diesem Abend aufgenommen werden, um eine maéglichst frihzeitige
Integration in den Planungsprozess zu erreichen. Insbesondere sollte dabei auch das
Interesse an einer Nachverdichtung bzw. die Bereitschaft dazu seitens der Eigentimer
geklart werden.

Von den insgesamt 9 Eigentiimern im Plangebiet haben 8 Eigentiimer an der
Veranstaltung teilgenommen, ein Eigentimer hat sich mehrfach schriftlich zum Thema
geduBert.

Einleitend wurde den Anwesenden der Planungsprozess sowie der Anlass fiir die Planung
durch das Stadtplanungsamt erldutert. Im Anschluss daran hatten die Eigentimer
Gelegenheit, ihre Vorstellungen, Fragen oder Bedenken zu auBern.

Gleich zu Beginn der Diskussion wies eine Eigentimerin auf die generell sehr feuchten
Bereiche im sidlichen, tieferliegenden Grundstlicksabschnitt, direkt im Anschluss an die
Bestandsgaragen hin. Ebenso berichteten die Eigentimer von Feuchtigkeitsproblemen



insbesondere in Folge starkerer Niederschlagsereignisse. Diese Problematik wurden von
allen Anwohner nachdriicklich bestatigt.

Ein Blick in die Starkregenkarte vom August 2020 liefert ahnliche Hinweise, ebenso ein
Gesprach mit dem Wasserwirtschaftsamt, welches das Gebiet als ,,wassersensibles
Gebiet" einstuft und auf einen friher in weite Teile des Plangebietes hineinragenden
Weiher hinweist. Eine weitergehende Untersuchung der Situation und weitgehende
Berlicksichtigung im Planungsprozess wird vom Wasserwirtschaftsamt dringend
empfohlen.

Positiv wurde von den Eigentimern die starke Durchgriinung sowie die artenreiche
Tierwelt in den groBen Grundstlicken hervorgehoben.

Die beiden Eigentiimer, die bereits eine Bauvoranfrage eingereicht haben, befliirworten
erwartungsgeman weiterhin eine Nachverdichtung im Plangebiet. Alle anderen
Eigentimer zeigten zunachst wahrend der Veranstaltung kein Interesse an einer
Nachverdichtung und sahen z.T. auch langfristig keinen Bedarf oder lehnten sie generell
ab. Zum Ende des Informationsabends bzw. im Nachgang dazu wollten sich schlieBlich
drei weitere Eigentimer doch langfristig eine Option offenhalten (OstbahnhofstraBBe 45
und 55 sowie SpitalhofstraBe 2).

Die Grundstlckssituation vor Ort stellt sich differenziert dar. Zwei Grundstiicke im Westen
sind nur Uber die SpitalhofstraBe erschlossen. Der stdliche Bereich dieser beiden
Grundstucke ist abgetrennt und mit einem Einfamilienhaus bebaut. Dazwischen ware die
Option einer weiteren Nachverdichtung mit ErschlieBung von Westen uber die
SpitalhofstraBe vorzusehen. Von der GrundstlicksgréBe mit zusammen Uber 2000m?2 ist
eine Teilung problemlos mdglich.

Die dann &stlich direkt anschlieBenden Grundstiicke an der OstbahnhofstraBBe laufen z.T.
im stdlichen Bereich sehr schmal zu, an der engsten Stelle sind es ca. 10m. Das Geldnde
verlauft in diesem Bereich weniger steil. Eine Bebauung direkt an der StraBe allein auf
den Bestandsgrundstlicken ware im Zusammenhang mit der weiterhin erforderlichen
Zufahrt fir die Bestandsgebaude schwieriger.

Im weiteren Verlauf nach Osten wird das Gelande steiler, dafir sind die
Grundstlicksbereiche an der OstbahnhofstraBe breiter. In diesem Zusammenhang wurde
von den Blrgern angeregt, ggf. unterschiedliche Festsetzungen im Bebauungsplan flr
den 6stlichen und westlichen Teil festzulegen. Grundsatzlich wiinschen sich die
Eigentimer eine einheitliche Gestaltung der neuen Gebaude (z.B. Dachform,
Gebdudestellung).

Die meisten Grundstiicke sind mit verschiedenen von Bebauung oder Bepflanzung
freizuhaltenden Bereichen versehen. Diese befinden sich zum einen direkt entlang der
StraBe und an der hinteren Grundstlicksgrenze zum angrenzenden Feld, an der keine
groBen Baume gepflanzt werden dirfen. Nach aktuellem Kenntnisstand kénnen diese
Einschrankungen im Bauleitplanverfahren weitestgehend aufgehoben werden.

Der Zuschnitt des Grundstlicks direkt angrenzend an die Agnes-Wyssach-Schule weist im

Osten einen ungunstigen Verlauf auf. In ersten Gesprachen zu einer Begradigung der
Grundstlicksgrenze auf Anregung des privaten Grundstlickseigentiimers wurde bereits
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eine Bereitschaft dazu signalisiert.

In der Zwischenzeit wurden vom Stadtplanungsamt mehrere Konzepte flir eine mogliche
Nachverdichtung entwickelt. Diese unterscheiden sich in der Anzahl der Wohneinheiten,
der Lage und Form der ErschlieBung sowie Art und Lage der Parkierung. Die GroéBe der
bendétigten ErschlieBungsflache ist in allen Varianten vergleichbar mit Ausnahme der
RingerschlieBung. Im Folgenden sollen drei Varianten naher vorgestellt werden. Sinnvoll
sowohl aus stadtebaulicher als auch nachhaltiger Sicht ware bei allen Varianten die
Reduzierung auf gemeinsam genutzte StichstraBen zur HinterliegererschlieBung.

Variante 1 RingerschlieBung

Variante 1 bietet einerseits eine hohe Flexibilitat flr die Eigentiimer hinsichtlich der
zulassigen Gebdudeformen. Wahrend auf den 6stlichen, schmaleren Grundstlicken mit
einem Einzelhaus unabhdngig vom Nachbarn eine Nachverdichtung realisiert werden
kann, waren auf den westlichen Grundstiicken auch kleinere Mehrfamilienhauser mit 5
Wohneinheiten zuldssig. Die Art der ErschlieBung in Form einer RingerschlieBung
zwischen SpitalhofstraBe und OstbahnhofstraBe schrankt andererseits diese Flexibilitat
jedoch wieder erheblich ein, da sie nur unter Beteiligung aller Nachbarn umgesetzt
werden kénnte. Deutlich wird in dieser Variante auch der erhéhte Flachenverbrauch durch
die gewahlte ErschlieBungsform. Die neuen Grundstiicke entlang der OstbahnhofstraBe
weisen in dem Modell alle eine DoppelerschlieBung auf. Da wie bereits oben dargestellt,
die Interessen zur Nachverdichtung weit auseinanderliegen, ist diese ErschlieBungsform
in Verbindung mit den anderen Nachteilen unginstig.

Variante 2 nur Doppelhduser

Diese Variante ist durch eine stadtebaulich strukturierte Anordnung der Gebaude
gekennzeichnet, mit groBen zusammenhangenden Grinflachen. Mit einer gemeinsam
hergestellten und genutzten StichstraBe kdnnten immer vier Grundstiicke, je zwei alte
und zwei neue Gebaude, flachensparend zusammen erschlossen werden.

Nachteile bringt diese Variante fir eine individuelle Nachnutzung. Insbesondere bei den
schmaleren Grundstlicken im Westen muss die Abhangigkeit vom Nachbarn genannt
werden, sowie das nur einseitige Angebot von Hausern ohne Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Zugleich kénnen die bereits dargestellten Wiinsche nach einem
Mehrfamilienhaus auf dem &stlichen Grundstiick sowie einem Einfamilienhaus nicht
umgesetzt werden. Die Anzahl der neuen Wohneinheiten liegt mit ca. 10 WE im unteren
Bereich.

Variante 3 Mischung Einzel-, Doppelhduser und Mehrfamilienhduser

Variante 3 bietet die groBtmadgliche Flexibilitat fir alle Eigentimer und damit die besten
Chancen auf eine Nachverdichtung der privaten Grundstiicke. Jedes Grundstlick kann
unabhangig vom Nachbarn nachverdichtet werden. Die zulassige Gebaudeform reagiert
dabei auf die vorhandenen Grundstiicksbreiten. So kdnnen auf den breiteren 6stlichen
Grundsticken Mehrfamilienhduser entstehen. Die schmaleren Grundstlicke im Westen
kdénnen sowohl mit Einfamilienhdausern, bzw. durch das Zusammenlegen zweier
Grundstlicke auch mit Doppelhdausern bebaut werden. Die Variante bringt eine
ausgewogene Mischung an Wohnungen und Hausern mit sich. Bei den MFH kann eine
Parkierung in Tiefgaragen erfolgen. Bei zwei Mehrfamilienhausern und sonst Einfamilien-
oder Doppelhdusern kénnten in der Variante ca. 16 Wohneinheiten entstehen. Mit dieser
Variante kénnen die bereits gedauBerten Vorstellungen der Eigentimer am besten
umgesetzt werden. Bewusst groBzligig gefasste Baufenster bieten ein Maximum an
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Flexibilitat fir die einzelnen Grundstlicke.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gebaudestellung, Firstrichtung und Héhe der
Gebdude kann auch bei unterschiedlichen Gebaudeformen eine stadtebauliche Ordnung
und Qualitat sichergestellt werden.

Der Ideenaustausch mit den Blrgern hat gezeigt, dass aktuell nur wenige Eigentiimer in
der OstbahnhofstraBe Interesse an einer Nachverdichtung ihrer Grundstlicke haben.
Zudem haben die Eigentimer unterschiedliche Vorstellungen zur Nachverdichtung
bezliglich Gebdudeform auf ihrem Grundstlick. Gleichzeitig gibt es in der Stadt aber eine
anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Um die Voraussetzungen flr eine
Nachverdichtung und damit die Schaffung von neuem Wohnraum attraktiv zu gestalten,
empfiehlt sich eine Variante mit mdglichst flexiblen Rahmenbedingungen fir die
Eigentimer. Das Stadtplanungsamt schlagt daher vor, Variante 3 im Bauleitplanverfahren
weiterzuverfolgen. Diese Variante bringt eine ausgewogene Mischung an angebotenen
Wohnformen mit sich, bietet die groBtmadgliche Flexibilitat fir die Eigentiimer und
beinhaltet zugleich einen Rahmen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
Zugleich kann eine flachensparende ErschlieBung umgesetzt werden. Die Planung erfolgt
als sogenannter ,Angebotsplan® durch die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan
entstehen keine Verpflichtungen zu Bauausfiihrungen fir die
GrundstlickseigentimerInnen.

Weiteres Vorgehen
- Ausarbeitung eines Bebauungsplanvorentwurfs
- Vorstellung des Vorentwurfs und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Trager offentlicher Belange

Beschluss:

Variante 3 wird als stadtebauliches Konzept favorisiert und soll als Grundlage zur
Weiterbearbeitung des Bebauungsplans ,Ostbahnhof-/SpitalhofstraBe™ dienen.

Anlagen:
- Prasentation

- Varianten Stadtebauliche Entwirfe
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