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BeethovenstraBBe 15 - Wiedervorlage
Verdichtung / Erweiterung
MH Architekten PartGmbB

Sachverhalt:

Fir das Grundstlick ,BeethovenstraBe 15" plant der Investor im Zuge einer
Nachverdichtung eine Erweiterung des Bestandsgebaudes.

Das Grundstiick ,BeethovenstraBe 15" gehoért zu dem Stadtquartier zwischen
BeethovenstraBBe, KénigsstraBe und MozartstraBe in der Stadtmitte Kemptens und ist mit
einem zweigeschossigen Gebdude aus dem Jahre 1867 mit Sockelgeschoss und
Walmdach bebaut. Der riickwartige Bereich des Grundstlicks ist als Garten mit schénem
Baumbestand bisher unbebaut.

Das Gebaude ist kein Einzeldenkmal, liegt aber im Ensemblebereich BeethovenstraB3e
sowie im Bodendenkmalbereich der Stadt Kempten (Allgéu). Die BeethovenstraBe erhdlt
nach der Mitte des 19. Jahrhunderts, als in der ersten Phase der Stadterweiterung der
Bereich sudwestlich der Altstadt bis zu dem 1852 angelegten (ehem.) Bahnhof
erschlossen wird, den Charakter eines vornehmen vorstadtischen Wohnquartiers. Die in
offener Bauweise mit breiten Seitenabstdnden und Vorgarten beiderseits der Stral3e
errichteten, meist zweigeschossigen villenartigen Wohnhdauser sind durch Risalite, Erker
und Veranden stark plastisch gegliedert und zeigen in stilistischer Hinsicht das fir die
Spatphase des Historismus charakteristische Repertoire von spatklassizistischen,
neubarocken und Neurenaissance-Formen.

Planungsrecht:

Das Baugrundstick liegt in einem unbeplanten Innenbereich und wird daher gem. § 34
BauGB beurteilt. Es liegt auBerdem im homogenen Bereich ,BodmanstraBen-Viertel™ der
Stadtbildsatzung, deren ortliche Bauvorschriften bei der Planung zu beachten sind. Den
Rahmen flr die Beurteilung der ndheren Umgebung bilden die das Quartier
begrenzenden StraBen BeethovenstraBe, MozartstraBe und KénigsstraBe. Aufgrund der
vorhanden Nutzungen der ndheren Umgebung wird das Quartier als ein faktisches
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO klassifiziert.

Das Quartier weist keine homogene Bebauungsstruktur auf. Die Grundstiicke entlang der



StraBen sind teilweise in halboffener und geschlossener Bauweise grofB3flachig bebaut und
stark versiegelt. Dazwischen gibt es aber auch kleinteiligere Bebauungen in offener
Bauweise sowie eine groBe viergeschossige Wohnanlage in der Mitte des Quartiers
(JagerstraBe 4-10) mit noch vorhandenen Griinzonen. Die Gebdude sind zwischen zwei-
und viergeschossig mit teilweise zusatzlichen Staffelgeschossen. Die Dachlandschaft ist
vorwiegend von Sattel- und Walmdachern gepragt. Es sind aber auch vereinzelt
Flachdacher vorhanden (Colosseum Center Kempten).

AuBer den denkmalrechtlichen und bauplanungsrechtlichen Kriterien ist auch die
bestehende Baumschutzsatzung der Stadt Kempten sowie ein entsprechender
Hochwasserschutz der Tiefgarage und des Anbaus bei eventuellen Starkregenereignissen
zu berticksichtigen.

1. Entwurf, April 2022:

Far die geplante Verdichtung und Erweiterung ist in den rickwartigen Bereich des
Grundsticks ein zweigeschossiger und um ein halbes Geschoss tiefer gesetzter Anbau an
das Bestandsgebdude vorgesehen. Der Anbau ist mit einem intensiv begrinten und
begehbaren Flachdach geplant. Der Dachgarten soll Gber einen Steg an den Freisitz der
vorhandenen Dachgeschosswohnung angebunden werden. Um den Anbau von dem unter
Ensembleschutz stehenden Bestandsgebaude baulich abzusetzen, ist als Bindeglied ein
gldsernes Treppenhaus mit Flachdach vorgesehen. Uber dieses Treppenhaus ist dann
auch eine barrierefreie ErschieBung des Gebdudes madglich. Das Baugrundstiick hat eine
Grundstucksflache von 978,20 m2. Die Grundflache des Bestandsgebaudes betragt 173
m2. Bei der geplanten Grundfldche des Anbaus von 400 m2 lage die GRZ bei 0,59 und die
GFZ bei 1,35. Um den Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu erbringen, soll das
Grundstick fast vollstdndig mit einer Tiefgarage sowie angrenzenden Kellerrdumen
unterbaut werden. In der Tiefgarage sind 14 Stellplatze (optional 20 Stellplatze als
Duplexparker) vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage verlauft entlang der
Ostlichen Grundstlicksgrenze und wird an die BeethovenstraBe angebunden Durch die
fast vollflachige Versiegelung des Grundstlicks sowie den Entfall des Baumbestandes ist
als Ausgleichsfléache ein qualitétsvoller Dachgarten — auch zur Erhéhung der Biodiversitat
- geplant.

Die geplante Erweiterung wurde bei einem Ortstermin im September 2021 anhand einer
ersten Entwurfsskizze bereits mit der Unteren Denkmalbehérde, dem BLfD und dem
Architekten abgestimmt. Grundsatzlich konnte sich das BLfD die Planung auf Grundlage
der Systemskizzen vom August 2021 vorstellen. Die etwas gednderte, aktuelle Planung
wird aber derzeit noch von der Unteren Denkmalbehérde geprift, daher kann zu den
denkmalrechtlichen Belangen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine Aussage gemacht
werden. Das Bodendenkmal muss nicht beachtet werden. Zulassige Dichte und das Mal3
der baulichen Nutzung hangen allerdings von den denkmalrechtlichen Belangen ab.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht wiirde sich das Vorhaben hinsichtlich der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Allerdings

ist das Grundstiick aufgrund der fast vollstdandigen Unterbauung sehr stark versiegelt.

Wegen der stadtbildpragenden Bedeutung des Vorhabens innerhalb des
Ensemblebereiches , BeethovenstraBe™ wurde der Entwurf in der
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Gestaltungsbeiratssitzung am 5. April 2022 behandelt.

1. Gutachten:

Mit der vorliegenden Planung sollen MaB und Art einer baulichen Verdichtung im
Gartenbereich einer Stadtvilla an der BeethovenstraBe geklart werden.

Vorgestellt wird eine riickseitige Erweiterung, die sich prézise an den AuBenkanten der
Villa bis zur sidlichen Grundstiicksgrenze erstreckt, 2 aufgestdnderte Blirogeschosse
anndhernd niveaugleich an die Obergeschosse des Bestandsgebdudes vorsieht und
darunter, quasi offen, eine PKW-Einstellflache.

Die Stadtvillen an der BeethovenstraBBe stehen unter Ensembleschutz.

Aufgrund der herausragenden innerstadtischen Lage ist eine angemessene bauliche
Verdichtung im rickwértigen Gartenbereich nicht auszuschlieBen. Ein freistehender
Baukérper im Garten erflillt eine Mindest-Anforderung des Bauherrn nicht - eine
Erweiterung der Nutzflachen des Villengebdudes.

In Abwégung der Méglichkeiten und auch Grenzen einer baulichen Entwicklung kommen
die Mitglieder des Gestaltungsbeirates zu folgenden Empfehlungen:

- der Footprint des Anbaus soll die Grundflache des Villenbaus nicht (iberschreiten,
als Vergleichsobjekt ist die Erweiterung in der BeethovenstraBe
~Betriebsbildungszentrum" heranzuziehen

- eine, mit Betonstiitzwdnden gesicherte ,Grube", in die der Anbau als
Stahlbetongertist gestellt werden soll, verdndert das Milieu an diesem Ort so
grundsétzlich, dass eine prinzipiell andere strukturelle Haltung gefunden werden
muss (- ein tieferliegendes und mit Betonstlitzwdnden und Briistungen
gesichertes Niveau entlang der Grundstiicksgrenzen ist nicht zu akzeptieren, s.
Schnittdarstellungen)

- die Abfahrtsrampe auf das Garagenniveau, unmittelbar neben dem historischen
Villenbau, ist unbedingt zu vermeiden

- der eine richtig wertvolle Baum im Westen sollte erhalten bleiben

- in dem Verbindungsgelenk sollte neben einer Treppe auch eine
behindertengerechte ErschlieBung vorgesehen werden, die alle Ebenen anbindet;
eine auBenliegende ErschlieBungsrampe ist zu vermeiden

- die Planer legen Wert auf einen baulichen Ausdruck, in dem sich das konstruktive
Grundgertist abbildet - die Infills sollten dennoch eine dem Ort angemessene
MapBstéblichkeit erhalten

- auf der intensiv begriinten Dachfldche sind weitere bauliche Anlagen (Pergola etc.)
zu vermeiden
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Vielleicht wére der schwierige Verbindungsbau leichter zu I6sen, wenn man den
Bestandsbau mit einem massiven Anbau ergénzt, der auch das unschéne Loch in der
Dachfldche mit einer Gaube schlieBt, und an den dann — mit Riicksicht auf den
Bestandsbaum - die gldserne bauliche Fuge anschlieBt?

Ein ehrgeiziges und anspruchsvolles Projekt — das zweifellos einen Vorbildcharakter
einlésen muss.

Der Gestaltungsbeirat bittet um Wiedervorilage.

2. Entwurf:

Mit dem neuen Entwurf wurden die Empfehlungen aus der Gestaltungsbeiratssitzung im
April aufgenommen und umgesetzt. Der zusatzliche Baukérper auf dem Grundstlick hat
eine Grundfldache von 192 gm und bildet im Schwarzplan und anhand der Grundflache
keine Uberdimensionierte Konkurrenz zum Bestandsbaukdrper mit 174 gm Grundflache.
Mit seinen drei Wohngeschossen und ebenfalls drei Wohneinheiten fligt sich der
Baukdrper in Hohe und Kubatur gut in die umliegende Bebauung ein. Die Héhe des
geplanten Neubaus orientiert sich an der Traufhéhe des Bestandsgebdudes, auch dies
fihrt zu einem einfligenden Gesamterscheinungsbild. Durch die reduzierte Gberbaute
Flache - im Gegensatz zum ersten Entwurf - kann der schiitzenswerte Baum im Westen
des Grundstlicks erhalten werden.

Der neue Baukoérper soll im Untergeschoss eine Tiefgarage erhalten, in der die Stellplatze
flr beide Gebaude nachgewiesen werden. Erschlossen wird diese Uber die
BeethovenstraBe. Insgesamt befinden sich auf dem Grundstilick in der neuen
Planungsvariante finf Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit. Die Gewerbeeinheit
befindet sich im Erdgeschoss des Bestandsgebaudes.

Um die Wohnqualitat im Bestandsgebdude zu erhdhen, soll dieses einen Balkonanbau auf
der straBenabgewandten Slidseite erhalten. Diese MaBnahme erfordert eine
denkmalfachliche Abklarung.

Die Dachflache des Neubaus soll extensiv begriint und gleichzeitig eine
Photovoltaikanlage installiert werden. Es gibt keine weiteren Nutzungen zum Aufenthalt
auf der Dachflache wie im vorigen Entwurf geplant. Nach auBen prasentiert sich das
Gebdude in einer Holzfassade mit einem hochparterren Erdgeschoss.

Der Neubau liegt im Ensemblebereich BeethovenstraBe (E-7-63-000-2, Bayerische
Denkmalliste), durch die rickwartige Lage des Neubaus sind keine negativen

Beeintrachtigungen auf die StraBenansicht der BeethovenstraBBe zu erwarten. Das
Gebaude figt sich nach § 34 BauGB ein.

Gutachten:

Wird wahrend und nach der offentlichen Diskussion erstellt.
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Anlage:
Prasentation_2
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