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Sachgebiet Sachbearbeiter
Stadtplanung und Bauordnung Frau Karl
Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bauausschuss 11.02.2026  offentlich Beschluss
Betreff
Bauvorhaben
BismarckstraRe 11-13 in Kaufbeuren; Neubau einer ambulant betreuten

Wohngemeinschaft und Pflegewohnungen

Anlagen:

260129 DIAK - FINALE Vorlage Bauausschuss
260130 Finaler Freiflachengestaltungsplan

Sachverhalt:

A Anlass

Der Bauverwaltung liegt ein Vorentwurfskonzept zum Neubau ,,Seniorenhaus am Heinzelmannpark” auf dem

Grundstlck Bismarckstr. 11-13, Flurnummern 665/2 und 665/3 in Kaufbeuren vor. Das Bebauungskonzept

wird zur Kenntnisnahme vorgestellt.

Lageplan (Bismarckstr. 11-13 orange markiert)

e W

Abteilung Stadtplanung

Mafstab 1:3.835

Datum  30.01.2026

1 bayer. g/ org (CC BY-SA)

Das betroffene Grundstilick befindet sich in Innenstadtndhe, sidlich der Altstadt und nordlich des Alten
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Friedhofs. Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen als gemischte Bauflachen dar. Ein Bebauungsplan liegt
nicht vor. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung erfolgt demnach nach § 34 des Baugesetzbuches (BauGB).

Es gilt der Grundsatz des Einfligens in die maligebliche ndhere Umgebung.

Das Gebiet ist in seiner Art der Nutzung von Wohnen und sozialen Einrichtungen gepragt. Zu letzteren zahlen
Schulen, Kindertages- und Pflegeeinrichtungen, ein Jugendzentrum und eine Stadtbibliothek. Der
sidwestliche Abschnitt der BismarckstralRe ist durch Einzelhausbebauung gepragt, wobei die Gebdude
BismarckstraBe 6-16 charakteristisch sind. Die Gebaude besitzen grofRziigige Griinflichen und sind in der

Hohenausbildung einander angeglichen.

Der Neubau erstreckt sich entlang der BismarckstraRe und nimmt eine Grundfliche von ca. 392 m? ein. Das
Gebaude soll zukiinftig flir ambulant betreute Wohngemeinschaft und Pflegewohnungen dienen. Im
Erdgeschoss sind 10 Platze fir die ambulant betreute Wohngemeinschaft, im 1. Obergeschoss 10
Pflegewohnungen, im 2. Obergeschoss 13 Auszubildendenwohnungen und das 3. Obergeschoss mit
Dachterrasse dient als Begegnungsstatte. Fiir die Bewohner werden von 7:30 — 20:00 Uhr Prasenzkrafte vor
Ort sein und ein Nachtbereitschaftsdienst zur Verfligung stehen. Ziel des Projekts ist es, fur alter werdende
Menschen individuelle, passgenaue und bedarfsgerechte Hilfestellungen und Pflegeangebote zu
ermoglichen. Zusatzlich bieten die Azubiwohnungen glinstigen Wohnraum im Rahmen einer 3-jahrigen
Ausbildung. Das Angebot steht allen interessierten Birgerinnen und Biirgern der Stadt Kaufbeuren sowie des

Landkreises Ostallgdu offen und orientiert sich am bestehenden Pflegestufenkonzept.

/ 7 / | Prinzregentenstrage

LAGEPLAN - UBERSICHT M 1:500

con ... NEUBAU Ambulant betreute und in

sult

29.01 2026 Bsmerstrae 13, 07600 Keulbeuren

Lageplan der Neubebauung

B Bisheriger Projektverlauf
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Planungsverlauf:

2018 wurde das Projekt zuerst an die Stadt Kaufbeuren angetragen. Urspriinglich war entlang der
HeinzelmannstraRe (Flurstiick Nr. 665/2-3, 728/9) ein spiegelbildlicher Bau gegeniiber dem bestehenden
Heinzelmannstift geplant. Auf Grundlage dieser Planung erfolgten Stellungnahmen durch das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege (03.05.2018, sieche Punkt E) und den Gestaltungsbeirat (Juni 2018). Letzterer
hebt die Bedeutung der Platzgestaltung zwischen Neubau und bestehendem Heinzelmannstift sowie die
Aufwertung der HeinzelmannstraRe als Bewegungsachse von der Altstadt zum Friedhof hervor. Das Konzept
soll hinsichtlich einer weiterreichenden stdadtebaulichen Entwicklung und Anordnung von Baumen auf der
Platzflache weiterentwickelt werden.

Die Bauvoranfrage wurde im Bau- und Umweltausschusses (04.07.2018) beraten. Dabei wurde beschlossen,
dass mit der vorgesehenen Hohenentwicklung, dem Abriicken des Baukorpers aus der alten Gebdudeflucht

der Bismarckstralle, sowie der GFZ von 1.91 aus stadtebaulicher Sicht Einverstandnis besteht.

Planung 2018 — Grundriss ,,Erweiterung Heinzelmannstift” Auszug aus dem Rahmenplan
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Erweiterung Heinzelmannstift
Systemgrundriss EG mit Flachennachweis
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Im November 2018 wurde auf Grundlage des Antrags auf
Vorbescheid zur Erweiterung des Heinzelmannstifts eine
naturschutzrechtliche  Stellungnahme zur auf dem
Grundstick befindenden ca. 200-jahrige Rotbuche eingeholt.
Ein qualifizierter Baumkontrolleur sowie die Untere
Naturschutzbehorde sieht die  Fallung eines so
raumpragenden Baumes als groBem Verlust fiir das gesamte
Umfeld. In Hinblick auf die Bedeutung fir das Stadtbild, die
Erlebniswirksamkeit, die Bedeutung fir die Stadtokologie
und -klima ist in planerisch tiberschaubaren Zeitraumen keine

gleichwertige Kompensation bei einem Verlust moglich.

Blick von der westlichen BismarckstraRe auf den Baum

Das Vorhaben wurde 2025 wieder aufgenommen und neue Unterlagen vorgestellt. Das Flurstiick Nr. 728/9

wurde nicht erworben, weshalb sich die neue Planung mit reduziertem Raumprogramm auf das

Eckgrundstiick zur BismarckstraRe (Flursticke Nrn. 665/2—3) beschrankt und der Baukorper nun entlang der

BismarckstraBe 11-13 ausgerichtet ist. Neben den Planunterlagen wurde am 04.09.2025 unter anderem ein

Bericht zum Erhaltungspotential der auf dem Grundstiick stehenden Buche eingereicht. Es wurde dargelegt,

dass die Eingriffe bei den geplanten MaRnahmen auf den Standort des Baumes und die Ausdehnung der

Buche derart stark sind, dass der Baum in seiner aktuellen Erscheinung und Funktion nicht erhalten werden

kann.

Nach mehreren Abstimmungsrunden wurden die finalen am 30.01.2026 fir den Bauausschuss am

11.02.2026 digital eingereicht.

Seite 4 von 10



Stadt Kaufbeuren Beschlussvorlage 402/006/2026

-3

ANSICHT NORD

NEUBAU Ambulant betreute it und in

20.01.2026 Bismarksirate 13, 87600 Kaufeuren

Planunterlagen vom 30.01.2026 — Ansicht Nord Bismarckstralle
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Planunterlagen vom 30.01.2026 — Ansicht Ost Heinzelmannstral3e

C Einordnung in den Rahmenplan
Das Grundstiick Bismarckstr. 11-13 befindet sich auRerhalb des Sanierungs- und Untersuchungsgebiets des

Rahmenplans. Allerdings gehort es (lbergreifend zum  Entwicklungsschwerpunkt ,Nordliche
HeinzelmannstraBe (Postareal, Schulcampus)“. Hier gilt das Leitbild ,Lernen und Wohnen
HeinzelmannstraBe“. Konkrete Ziele sind die Starkung des Wohnraum- und Bildungsangebots.

ngSschwerpunkt 8.2 [
GrUnverbindwg"ﬁltstadt-Friedhof- an
= Bahnhof Erfordernisse

Lo HeinzelmannstralBe:
Baumpflanzung/Allee, Gestaltuing
“Quartiersplatz am Neubau

‘_ _ Heihzelmannstift"

—— -

Stadt Kaufbeuren I$|
Zielkonzept
Freiraum & Okologie

- =1
Kaufbeuren Fh AAINES LEGER

Auszug aus dem Rahmenplan: Zielkonzept Freiraum & Okologie (HeinzelmannstraBe: Verbesserung der Griinvernetzungen
zwischen Innenstadt und AuRenbereichen — qualitative fuBlaufige Verbindungen schaffen
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Darliber hinaus sieht der Rahmenplan Handlungspotential fiir eine zusatzliche Verbindungsachse zwischen

Jordanpark und Altstadt. Die Bismarckstr. 6 wird als erhaltenswertes, denkmalgeschiitztes Gebaude erfasst.

Die Verbindungsachse zwischen Jordanpark und Altstadt ist durch eine Griinraumvernetzung sowie eine Ful3-
und Radverkehrsverbindung zu bilden. Die Verwirklichung dieser Ziele erfordert die Planung von Griinflachen
und Baumpflanzungen. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Rahmenplans wurde das Vorentwurfskonzept des
neuen Heinzelmannstifts von 2018 als Grundlage verwendet (Bild siehe oben) und die Entwicklung eines

Quartierplatzes in der Verbindungsachse als Erfordernis des Entwicklungsschwerpunkts erfasst.

Gestalterisch ist auf die Freiraumplanung, Begriinung und den stadtebaulichen Denkmalschutz zu achten. Die
Freiraumplanung soll die 6ffentliche Verbindungsachse bericksichtigen, da der Quartiersplatz in der zuvor

geplanten Weise entfallt.

D Einschatzung Stadtplanung und Bauordnung

Die Stadtplanung bedauert, dass fir den bislang unbebauten bzw. derzeit von Bebauung freigehaltenen
Bereich keine gesamtheitliche stadtebauliche Losung entsprechend dem Vorbescheid vom 04.07.2018
weiterverfolgt wurde. Darliber hinaus geht durch die geplante Bebauung ein stralen- bzw. ortsbildpragender
Baum verloren; eine kleinere Ersatzpflanzung an vergleichbarer Stelle ist jedoch vorgesehen. Um die
Leitlinien des Rahmenplans aufzugreifen, sind weitere Baume zu pflanzen und Riicksicht auf die Begriinung

der Freiflachen zu nehmen.

Y

Y Lk

Blick von der nordéstlichen BismarckstraBe auf das Baugrundstiick mit straBenbildpragendem Baum

Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen keine Bedenken, der entsprechende Bedarf wurde

nachvollziehbar dargelegt. Das Nutzungskonzept des neuen Baukoérpers fligt sich in das Leitbild des

Seite 7 von 10



Stadt Kaufbeuren Beschlussvorlage 402/006/2026

stadtebaulichen Rahmenplans fiir die Innenstadt ,Lernen und Wohnen HeinzelmannstraBe” ein. Die
Bebauung nimmt durch eine teilweise Riickstaffelung Bezug auf die pragende Gebdudeanordnung entlang

der BismarckstraRe.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Entwurf nicht in allen Belangen den Zielen des stadtebaulichen
Rahmensplans entspricht. Leider ist es der Bauherrschaft nicht gelungen, eine gréRBere Grundstiicksflache zu

erwerben, was eine stadtraumlich wirksamere Anordnung des Bauvolumens erméglichst hatte.

E Einschatzung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (BLfD) aufgrund Denkmalnahe
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Luftbild 1917

Das Gebiet sudlich der Altstadt wurde im 19. Jahrhundert erschlossen. In diesem Bereich wurden
seit 1840 offentliche kommunale Bauten, zunachst Schulhduser, dann das erste stadtische
Krankenhaus aufgebaut. Weiter nach Sitden schlossen sich Villen- und Wohnbauten an. Die
charakteristische Einzelhausbebauung ist an der stidwestlichen Bismarckstral3e noch erkenntlich.
Das Anwesen Bismarckstr. 6 fugt sich als Einzelbaudenkmal (gem. Art. 1 Abs. 2 BayDSchG) in die

historische StraRengliederung ein.

Eine Beteiligung des BLfD fand am 27.11.2025 im Rahmen des Denkmalsprechtags statt.
Wesentliche Anforderungen der Denkmalpflege sind: der dialogische Bezug zum StralRenzug und
die stadtbildvertragliche Integrierung des Neubaus in das historische Stadtbild. Der langgestreckte
riegelartige Baukdrper ordnet sich nicht in die Einzelbebauung des historischen Quartiers ein. Es

wurde empfohlen, den Baukorper von der Bismarckstrafl3e aus einzuriicken und eine Auflockerung
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des Baukdrpers anzustreben. Es wurde angeregt, die obere Ebene in Form eines Staffelgeschosses
auszubilden und die Fassade gestalterisch aufzuldésen. In Bezug auf die Griunflachen und das
stadtbildpragende Erscheinungsbild ist besonders die Buche auf dem Anwesen als erhaltenswert

einzustufen und vor Einwirkungen zu schitzen.

Die jetzt vorliegende Planung versucht einzelne Belange aufzugreifen. Durch eine Verblechung und
die 70 Grad geneigte Ausfiihrung des obersten Geschosses der beiden dulReren, vorspringenden
Baukorper wird eine Annaherung an ein Walmdach angestrebt. Dadurch ergibt sich eine
Auflockerung und verbesserte Einflgung in die Umgebung.

Vorschlag zum Vorschlag zum Beschluss:

Der Bericht der Abteilung Stadtplanung und Bauordnung wird zur Kenntnis genommen.

Deckungsvorschlag:

Zuschussfahig: 0O ja Bitte hier Zuwendungsbereich eintragen
nein

Burokratie- und Klimaschutzfolgeabschéatzung

prognostizierter Aufwand bei der Umsetzung des Beschlusses fir

die Burger neinlx jald,
die Wirtschaft neinX jald,
die neinlx jald,
Stadtverwaltung

Uber Herrn Referatsleiter Carl an Herrn Oberbiirgermeister Stefan Bosse
mit der Bitte um Vorlage im Bauausschuss am 11.02.2026
und ggf. im Stadtrat am 24.02.2026.

Originalbeschluss an 402 (iber den Referatsleiter)

Kaufbeuren, 20.01.2026
Stadtplanung und Bauordnung

Theresa Bartl
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