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Bebauungsplan ,Hermann-von-Barth-Straf3e,,

im Bereich zwischen Pfaudlerweg, Zucalliweg, Hofatsweg,
Hermann-von-Barth-StraBe, Immenstadter StraBe und Heussring;
Billigung des Vorentwurfes sowie Beschluss zur Anderung des
Geltungsbereiches und frithzeitigen Beteiligung

Sachverhalt:

Am 24.09.2020 hat der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hermann-von-
Barth-StraBe™ im Bereich zwischen Pfaudlerweg, Zucalliweg, Hofatsweg, Hermann-von-
Barth-StraBe, Immenstadter StraBe und Heussring mit dem im Lageplan des
Stadtplanungsamtes vom 22.09.2020 eingetragenen Geltungsbereich beschlossen.
Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt der stadtebaulichen Qualitat des
Quartiers, aber auch das Erméglichen angemessener Erweiterungen und
Nachverdichtungen. Das Stadtplanungsamt wurde mit der Durchfiihrung des Verfahrens
beauftragt.

Das Plangebiet ist ein gewachsener, vollstandig erschlossener und bebauter Stadtteil mit
einer hohen stadtebaulichen Qualitat. Im Norden des Plangebiets, entlang der Hermann-
von-Barth-StraBe befinden sich mehrere GeschoBwohnungsbauten mit bis zu vier
VollgeschoBen. AuBerdem pragt der Franzosenbauerhof (Baudenkmal) den StraBenzug.
Im Sidosten des Geltungsbereiches befindet sich ein Ensemble von eingeschossigen
(Winkel-)Bungalows. Ansonsten wird das Gebiet iberwiegend durch Einfamilienhdauser
gepragt. Uber die vergangenen Jahrzehnte haben sich zudem ausgeprégte
Grinstrukturen entlang der ErschlieBungsstraBen, in den privaten Garten und dem
Larmschutzwall entlang des Heussrings ausgebildet, welche die hohe Wohnqualitat
innerhalb des Stadtteils zusatzlich positiv beeinflussen.

Anderung des Geltungsbereiches

Im Zuge des Verfahrens wurde die Grinfldche im Osten des bisherigen Geltungsbereiches
auf eine mdgliche bauliche Nutzung untersucht. Dabei wurde deutlich, dass aufgrund der
Topographie und der Lage nur eine gewerbliche Bebauung entlang der beiden StraBen in
Frage kommt und eine Wohnnutzung nicht sinnvoll ist. AuBerdem wurden in der
Vergangenheit im Zuge einer Pflanzaktion viele Baume von Burger/innen auf dem Areal
gepflanzt. Hier bedarf es grundsatzlich einer Diskussion, ob die Grinflache flur eine



bauliche Nutzung freigegeben werden soll.

Wie bereits im vorherigen Absatz erldutert, handelt es sich beim Plangebiet um einen
vollsténdig erschlossenen und bebauten Stadtteil, der Giberwiegend durch
Einfamilienhauser gepragt ist. Eine mdgliche gewerbliche Entwicklung entlang der
BahnhofstraBe und Immenstadter StraBe ist deshalb gesondert von der
Bestandsbebauung zu betrachten (sowohl in der Art der baulichen Nutzung als auch
durch die raumliche Trennung).

Deshalb wird von Seiten des Stadtplanungsamtes empfohlen, den Geltungsbereich um
die Grinflache entlang der BahnhofstraBe und Immenstadter Stra8e (FIr.Nr. 2376, 2387,

2386) zu reduzieren.

Grundziige der Planung

In den aktuell rechtskraftigen Bebauungsplénen innerhalb des Geltungsbereiches wurden
teilweise sehr groBziigige Grundstiicke mit einem strikten und verhaltnismaBig
restriktiven Baurecht festgesetzt. Um die vorhandenen Potenziale der groBen Parzellen
auszunutzen, wurden in der jiingeren Vergangenheit vermehrt Bauantrage eingereicht,
die mehr Wohneinheiten oder ein zweites VollgeschoB3 vorgesehen hatten. Aufgrund des
geltenden Baurechts mussten diese allerdings abgelehnt werden. Durch die Uberplanung
des alten Baurechts, wird eine effektivere Ausnutzung der Grundstiicke bei gleichzeitigem
Erhalt der hohen Wohnqualitat angestrebt.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Folgende Nutzungen sind im gesamten Plangebiet nicht zuldssig:

e Schank- und Speisewirtschaften

e Beherbergungsbetriebe

e Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Das Grundstlick des bestehenden Kindergartens mit Kindertagesstatte wird als
Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Um die hohe Wohnqualitat und den stadtebaulichen Charakter des Gebietes zu erhalten,
sieht der Bebauungsplan keine groBflachige Nachverdichtung mit
GeschoBwohnungsbauten vor. Die Einteilung der Grundstlicke bleibt unverandert und das
MaB der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand. Dennoch sollen in Zukunft bis zu
drei Wohneinheiten pro Wohngebdaude mdglich sein, damit eine moderate
Nachverdichtung auf den teilweise sehr groBzligigen Grundstiicken méglich ist. Auf drei
Grundsticken wurde jeweils ein zusatzlicher Bauraum festgesetzt, um eine maBvolle
Nachverdichtung mit einem weiteren Wohngebadude zu ermdglichen, am Gaishornweg,
am Ortelweg und an der Hermann-von Barth-StraBe. Zu dem zusatzlichen Baufenster an
der Hermann-von-Barth-StraBe empfahl der Planungs- und Bauausschuss mehrheitlich
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eine Plandnderung:

Empfehlung durch den Planungs- und Bauausschuss am 22.03.22

Das vorgesehene zusatzliche Baufenster siidlich des denkmalgeschiitzten
Franzosenbauerhofs soll wieder aus dem Plan entfernt werden. Im bisher rechtskraftigen
Bebauungsplan sei aus diesen Griinden kein zusatzliches Baurecht vorgesehen gewesen,
urspringlich war man von einer 6ffentlichen Nutzung des Gebdudes ausgegangen (Cafe-
Restaurant), im Siden sollte auf den Freiflachen ein Spielplatz entstehen). Mittlerweile ist
das Grundstlck in Privatbesitz und wird auch privat als Wohnhaus genutzt. Die durch ein
zusatzliches Baugrundstilick eintretende Wertsteigerung des Grundstiicks wiirde den
Denkmalzielen entgegenstehen.

Der Planungs- und Bauausschuss hat die Ziele des Denkmalschutzes und die mdglichen
Folgen eines zusatzlichen Baufensters gegeneinander abgewogen und das Beibehalten
der privaten Grinflache mehrheitlich empfohlen. Eine weitere Bebauung auf dem
Grundstick mit einem weiteren Wohngebdude soll somit auch kinftig nicht méglich sein,
das urspringlich vorgeschlagene Baufenster wird zuriickgenommen. Durch die
Ausweisung des Gartenbereichs als private Grinflache soll die fir das Baudenkmal
urspriinglich kennzeichnende Alleinlage des Hofs als Umgebung flir das Baudenkmal
gesichert werden.

Firsth6hen

Damit sich moégliche Ersatzbauten mit bis zu drei Wohneinheiten in die
Bestandsbebauung einfligen, wurde flir jedes Grundstiick eine individuelle maximale
Firsthéhe festgesetzt, die sich an der derzeitigen Bebauung und den in direkter
Nachbarschaft befindlichen Wohngebduden orientiert. Eine Verschattung oder
Sichtbehinderung flr die Nachbargrundstiicke bei Neu- und Ersatzbauten wird somit
verhindert.

VollgeschoBe

Bisher war fir freistehende Einfamilienhauser ein VollgeschoB3 und ein Satteldach mit
einer Neigung von 26 ° bzw. 28 festgesetzt. Eine Nutzung des DachgeschoBes flr
Wohnzwecke war aufgrund der strikten Vorgaben und des daraus resultierenden
niedrigen Kniestocks nur bedingt méglich.

Um ein effektives und flachensparendes Bauen zu ermdglichen, werden die alten
Festsetzungen zur maximalen Anzahl von VollgeschoBen aufgehoben. Durch die
Festsetzung der maximalen Firsthéhe wird die Gebaudehdhe eindeutig definiert.
AuBerdem werden flachgeneigte Satteldacher mit mind. 20° Dachneigung zugelassen,
damit das DachgeschoB ebenfalls flir eine Wohnnutzung ausgebaut werden kann. Somit
kénnen kinftig auch Wohngebdude mit 2 VollgeschoBen errichtet werden, die sich
homogen in die Bestandsbebauung einfligen.

Firstrichtung

Die Firstrichtungen der Einfamilienhausgrundstiicke sind ebenfalls sehr strikt in einer
West-Ost-Ausrichtung festgesetzt. Hierbei ergeben sich flir einzelne Grundstlicke bei
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einer Bebauung ,dunkle Ecken™ im Norden der Parzellen. Um ein individuelleres Bauen zu
ermdglichen, wird empfohlen im Bereich zwischen Gaishornweg, Hermann-von-Barth-
StraBe und dem Grundstlick des Kindergartens auf die Festsetzung einer Firstrichtung zu
verzichten. So kédnnen Neu- und Ersatzbauten effektiver in die vorhandene
Parzellenstruktur eingefligt werden.

Bungalowbebauung

Auf den im Sliden des Plangebietes liegenden Bungalows sind, nach Prifung durch das
Stadtplanungsamt, weiterhin nur Flachdacher erlaubt. Somit ist weiterhin gewahrleistet,
dass der geschlossene, homogene Charakter der Reihenbebauung erhalten bleibt.
Innerhalb der Attika kénnen Flachdacher mit einer geringfligigen Neigung von bis zu 6°
ausgeflihrt werden, um einen besseren Abfluss von Niederschlagswasser zu
gewahrleisten. Analog zu den Firsthdhen wurden auch die Attikahdhen flr die
Bungalowbauten mit einem Maximum festgesetzt. Eine geringfligige Erhéhung der Attika
fur ggf. eine energetische Gebaudesanierung ist im Rahmen der Festsetzung
abweichungsfrei mdglich.

GeschoBwohnungsbau

Fir die bestehenden GeschoBwohnungsbauten wurde punktuell eine Aufstockung von
einem VollgeschoB festgesetzt, um eine geringfiigige Nachverdichtung zu ermdglichen.
Bei einer Aufstockung muss das oberste GeschoB als StaffelgeschoBB ausgebildet werden.
Somit wird sichergestellt, dass eine aufgestockte Attikahéhe keine negativen
Auswirkungen auf das StraBenbild hat.

Eine weitere Nachverdichtungsmaéglichkeit wurde entlang der Immenstadter StraBe
(Flurnummer 2329 bis 2329/5) geschaffen. Hier soll eine Bebauung mit einem vier- und
einem dreigeschossigen Wohnhaus ermdglicht werden. Derzeitig ist hier eine Einzel- und
ein Doppelhaus errichtet. Auf dem westlich angrenzenden Grundstlick befinden sich
bereits GeschoBwohnungsbauten, 6stlich auf der gegenliberliegenden StraBenseite liegt
der Mébelmarkt XXXLutz. Zwei mehrstdckige Baukdrper wirden sich folglich problemlos
in das StraBenbild einfligen.

Griunflachen und Baumerhalt

Die vorhandenen Grinstrukturen im Geltungsbereich werden fast vollumfanglich erhalten
und geschiitzt. Die gewachsenen Grinstrukturen entlang des Larmschutzwalles werden
im neuen Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Pflanzbindung zusatzlich geschitzt.
AuBerdem sind die Bestandsbdume durch die Baumschutzverordnung der Stadt Kempten
zusatzlich geschitzt. Auf Privatgrundstiicken sind Ersatzpflanzungen zu leisten, sollten
Bestandsbaume fir ein neues Wohngebaude gerodet werden miissen. Da nur wenig neue
Bauflachen ausgewiesen werden, z. B. das zusatzliche Grundstick fir einen Bungalow
(FlurNr. 2408/17, Gaishornweg), bleiben die erhaltenswerten Baume und Grinstrukturen
innerhalb des Gebietes erhalten.

Vor dem Hintergrund eines anstehenden Generationenwechsels, dem Wegfall des
urspringlich stdlich des Franzosenbauerhofes vorgesehenen Spielplatzes und dem Zuzug
von Familien durch die kinftig erweiterten Nachverdichtungsmadglichkeiten werden auf
den offentlichen Grinflachen im Siden des Geltungsbereiches Flachen fiir Spielgerate
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definiert, da es derzeit in der ndheren Umgebung keine frei zuganglichen Spielplatze flr
die Anwohnenden gibt.

StraBenraum, FuB- und Radwege

Die StraBenraume sind sehr groBziigig ausgebaut und dienen den Anwohnern teilweise
als zusatzlicher Parkraum, zudem sind die meisten StraBen im Geltungsbereich reine
AnwohnerstraBen. Mit Ausnahme der Hermann-von-Barth-StraBe und der
SchraudolphstraBe sollen deshalb séamtliche StraBen als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt werden und somit die hohe Wohnqualitat weiter verbessert werden.

Das vorhandene und bereits sehr gut ausgebaute FuB- und Radwegenetz wird durch zwei
Arrondierungen erganzt, um den FuB- und Radverkehr weiter zu starken.

Die weiteren Festsetzungen sind dem schriftlichen Teil der Bebauungsplansatzung zu
entnehmen.

Beschluss:

Die Anderung des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan ,Hermann-von-Barth-StraBe"
wird gemaB Plan des Stadtplanungsamtes vom 31.03.2022 beschlossen.

Der Vorentwurf wird gemaB Plan des Stadtplanungsamtes vom 31.03.2022 einschlieBlich
der textlichen Festsetzungen gebilligt und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und Trdger offentlicher Belange beschlossen.

Anlagen:
- Vorentwurf von Plan und Satzung des Bebauungsplans

- Prasentation
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