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2.1

2.2

2.3

4.1

Bebauungsplanzeichnung

siehe Plan

Planzeichenerkldarung

siehe Plan

Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verfahrensvermerke nach § 13a BauGB

siehe Plan

Bebauungsplansatzung

Die Stadt Kempten (Allgau) erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des §
10 des Baugesetzbuches den Bebauungsplan ,Ehemaliges Gelande des Allgau-
er Brauhauses" flir das Gebiet zwischen HirnbeinstraBe, Kénigstrale,
BeethovenstraBe und der westlichen Bebauung der BahnhofstraBBe als Satzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Baunutzungsverordnung

in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI.I S. 466).

Planzeichenverordnung

Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Dar-
stellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990.
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§1

§2

§3

4.2

§4

Bayerische Bauordnung

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007, letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 53, 61 und 73 geédndert

(§ 36 Gv. 20.12.2011, 689) (GVBI 2007, S. 588).

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges Gelande des
Allgauer Brauhauses"™ mit einer Flache von insgesamt ca. 25,0 ha ergibt sich
aus der Bebauungsplanzeichnung.

Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Gelande des Allgauer Brauhauses" besteht
aus der Bebauungsplanzeichnung mit Planzeichenerklarung, den Verfahrens-
vermerken sowie den textlichen Festsetzungen mit Begriindung und Anlagen
vom 01.10.2012.

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Gelande des Allgauer Brauhauses" tritt ge-
maB § 10 BauGB mit dem Tag der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses in Kraft.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden folgende gemaB3 § 6 Abs. 2
BauNVO zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:

] Einzelhandelsbetriebe
] Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

. Wohnnutzungen im Baufeld Villa
Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3
BauNVO unzulassig.

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
wird ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden folgende gemaB § 7 Abs. 2
BauNVO zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:

. Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben
. Vergnlgungsstatten, Spielhallen und Bordellbetriebe
" Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen

" Wohnnutzungen in den Geschossen 1 bis 3
Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Ausnahmen gemaB § 7 Abs. 3
BauNVO unzulassig.
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§5

AusschlieBlich im Baufeld 6 (Erweiterung Zentralhaus) sind Einzelhandelsfla-
chen als Erweiterungsflachen flir genehmigte Einzelhandelsbetriebe an der
BahnhofstraBe zuldssig, auBerdem auch an der BahnhofstraBe genehmigten
Einzelhandelsbetrieben zugeordnete dienende Funktionen (Personalrdume, La-
gerflachen, Anlieferungsbereiche etc.). Eigenstandige Nutzungseinheiten in
Baufeld 6 sind nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflache GR

Die zulassige Grundflache in Quadratmeter (m?2) ist den zeichnerischen Fest-
setzungen der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen und bezieht sich immer
auf das gesamte jeweilige Baufeld bzw. die Tiefgaragenflachen auBerhalb der
Baufelder.

Die festgesetzte Grundflache darf ausnahmsweise in Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt der Stadt Kempten (Allgdu) an den straBenabgewandten
Gebaudeseiten der Baufelder 1a, 1b, 2, 3 und 4 sowie auf der Ostseite des
Baufeldes 2 fiir die Errichtung von Anbauten (Wintergérten, Balkone, o. A.)
oder untergeordneten Verbindungs- oder ErschlieBungsbauten zwischen den
Baufeldern 1a und 1b sowie nérdlich des Baufeldes 3 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist den zeichnerischen Festsetzungen der Bebau-

ungsplanzeichnung zu entnehmen.

Das im westlichen Teil des Baufeldes 2 zulassige Penthousegeschoss muss an
mindestens zwei Seiten um jeweils mind. 3,0 m von der AuBenkante des da-
runter liegenden Geschosses zurlickspringen.

Traufhdéhe TH

Die max. zuldssige Traufhdhe in Metern ist den zeichnerischen Festsetzungen
der Bebauungsplanzeichnung zu entnehmen und bezieht sich auf den Schnitt-
punkt zwischen AuBenkante AuBenhaut und Oberkante Dachhaut (bei Flach-
dach OK Attika), gemessen von Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens.
Flr das Baufeld 2 wird die Traufe des Penthousegeschosses um max. 3,0m
héher, als die im Baufeld festgesetzte Traufhdhe, festgesetzt.

Flr das Baufeld 3 wird eine maximale Traufhéhe entsprechend dem Bestand
der Traufhéhe des Parkhauses BahnhofstraBe 3 festgesetzt.

Flr das Baufeld 5 wird eine maximale Traufhdéhe entsprechend dem Bestand
der Firsthéhe der Fasshalle festgesetzt.

Flr das Baufeld 6 wird eine maximale Traufhdéhe von 15 m festgesetzt. Fir je-
den Meter H6henUberschreitung ist ein Ricksprung von 1 m Tiefe vorzusehen.
Maximal ist eine Traufhdhe von 20 m bei einem Ricksprung von 5 m zur Bau-
grenze zulassig.
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§6

§7

§8

Bauweise

Offene / abweichende Bauweise

Fur die Baufelder 1a, 1b, 2, 4, Villa und Sudhaus wird die offene Bauweise

(§ 22 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt.

In den Baufeldern Fasshalle und 5 wird die abweichende Bauweise (§ 22 Abs.
4 BauNVO) auf Grund von Gebaudelédngen Uber 50m festgesetzt. Flir das Bau-
feld 3 wird ebenfalls die abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO) festge-
setzt, hier muss an die 6stliche Grundstlicksgrenze angebaut werden.

Flr das Baufeld 6 wird ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt, hier
muss an den sudlichen und nérdlichen Gebaudebestand angebaut werden und
das Gebdude im Zusammenhang mit der Planung an der BahnhofstraBe entwi-
ckelt werden.

Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubaren Grundstlicksflachen werden in der Bebauungsplanzeichnung
durch Baugrenzen bzw. Baulinien in Form von Baufeldern festgesetzt. Durch
immissionsschutzbedingte baulichen Anlagen oder MaBnahmen nach § 14 der
BP-Satzung dlirfen die Baugrenzen um bis zu 1,50m Uberschritten werden.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Frei- bzw. Hofflachen an-
zulegen und dirfen ausnahmsweise in Abstimmung mit dem Stadtplanungs-
amt der Stadt Kempten (Allgau) an den straBenabgewandten Gebaudeseiten
der Baufelder 1a, 1b, 2, 3 und 4 sowie auf der Ostseite des Baufeldes 2 flr die
Errichtung von Anbauten (Wintergérten, Balkone 0.A.) oder untergeordneten
Verbindungs- oder ErschlieBungsbauten zwischen den Baufeldern 1a und 1b
sowie nordlich des Baufeldes 3 um bis zu 1,50m Uberbaut werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
werden die Firstrichtungen fur die Baufelder 1a und Sudhaus festgesetzt.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbin-
dung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO festgesetzt, wonach Abstandsflachen mit
einer geringeren Tiefe zulassig sind. Die Tiefe der Abstandsflachen wird festge-
legt durch die méglichen AuBenwande (festgesetzt durch Baugrenzen bzw.
Baulinien) in Verbindung mit der zulassigen Hohe (festgesetzt durch die Zahl
der Vollgeschosse bzw. Traufhéhen).

Tiefgaragen, Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
Tiefgaragen

Sie sind nur innerhalb der daflr ausgewiesen Flachen und innerhalb der Bau-
felder zulassig.

Stellplatze
GemaB § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze nur in Tiefgaragen und der

Parkgarage nach § 9 sowie innerhalb der Umgrenzung fir Stellplatze zulassig.
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung
der Stadt Kempten (Allgau) in der jeweils giltigen Fassung.
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§9

§ 10

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufelder zulassig.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen
Im Baufeld 3 ist in den Geschossen 1 bis 3 nur eine Parkgarage zulassig.

Verkehrsflachen, Versorgungsflachen, Gehrechte, Zufahrten
Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich aus den zeichnerischen Festset-
zungen der Bebauungsplanzeichnung.

Ausnahmsweise zulassig sind in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt im-
missionsschutzrechtlich notwendige Einhausungen auf der Flst.-Nr. 728.

Versorgungsflachen

Im noérdlichen Bereich des Baufeldes Fasshalle wird eine Gberbaubare Versor-
gungsflache Elektrizitat flr eine Trafostation festgesetzt.

Ausnahmsweise kann die Trafostation auch in der Sidwestecke des Baufeldes
1b errichtet werden. Fir 20-KV-Leitungen auf Privatgrund sind dingliche Si-
cherungen im Grundbuch notwendig.

Gehrechte

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
werden Gehrechte flir die Allgemeinheit in einer Mindestbreite von mind. 3,0
m innerhalb der Umgrenzungen festgesetzt.

Zufahrten Tiefgaragen und Parkgarage

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen werden die Zu- und Ausfahr-
ten fur die Tiefgaragen und die Parkgarage in der Lage festgesetzt. Im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren flr die Tiefgaragen und die Parkgarage
ist in Abstimmung mit der Stadt Kempten (Allgau) die Verteilung der max.
madglichen Zu- bzw. Ausfahrtsbewegungen in der Spitzenstunde festzulegen.
Auch durch eine spatere Teilung der Grundstlcksflachen ist sicherzustellen,
dass durch die festgesetzten Zufahrten eine ErschlieBung samtlicher Parkie-
rungsflachen innerhalb der Tiefgaragen und Parkgarage gewadhrleistet bleibt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind innerhalb dieser Bereiche
Ein- und Ausfahrten unzulassig.
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§ 11

§12

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Arbeiten an Gebauden mit Mauerseglernistplatzen, die durch diese Arbeiten
beeintrachtigt werden kénnten, sind im Brutzeitraum vom 15. April bis 15. Au-
gust untersagt.

Bestehende Brutplatze sind zu erhalten.

Wenn bestehende Nistplatze nicht erhalten werden kénnen, ist bei Entfernung
von Nistplatzen die Untere Naturschutzbehérde zu beteiligen. In Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist zwingend bis zur nachsten Brutsaison
Ersatz durch kinstliche Nisthilfen zu schaffen. Diese sind an geeigneten hohen
mindestens dreistdckigen Gebdauden im Umkreis von maximal 70 bis 100 m di-
rekt unter der Dachtraufe anzubringen (Bsp. Verwaltungsgebaude des Allgauer
Brauhauses, Sudseite; Parkhaus der Sozialbau Kempten HirnbeinstraBe Nord-
und Ostseite oder auch anderen Bestandsgebduden). Die MaBnahmen haben
in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde zu erfolgen. Der Bauherr
hat sich um geeignete Mdglichkeiten der Anbringung der Nisthilfen zu kiim-
mern. Die Nisthilfen sind auch nach Abschluss der Bauarbeiten zu erhalten.

Griinordnung

Bereiche auBerhalb der Gehrechte fiir die Allgemeinheit sind vorwiegend zu
begriinen und gartnerisch anzulegen, die versiegelten Bereiche sind auf das
erforderliche Mindestmal3 zu reduzieren.

Bereiche mit Gehrechten flir die Allgemeinheit sind als reprasentativer Stadt-
boden und barrierefrei zu gestalten.

Freiflachengestaltungspldne

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren sind qualifizierte Freiflachenge-
staltungsplane mit Angaben zu PflanzmaBnahmen, Oberflachengestaltungen,
Dachbegriinungen und Regenwasserversickerung fiir oben genannte Bereiche
einzureichen.

Baumbestand

Die entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zu erhaltenden Baume
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind entsprechende
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzgebote
Anzahl, Lage und Ordnung der zu pflanzenden Baume ist den zeichnerischen

Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung zu enthehmen, wobei die Lage
der Baume unter begriindeten Umstanden verandert werden kann.

Die zu pflanzenden Baume sind den folgenden Pflanzlisten zu entnehmen. Im
Bereich unterbauter Flachen ist fur Baumpflanzungen 1. Ordnung ein stand-

ortgeeigneter durchwurzelbarer Bodenhorizont von mind. 100 cm, fir Baume
2. Ordnung und Straucher von mindestens 80 cm zu gewahrleisten. Die Min-
destflache an Bodenhorizont pro Baum muss mindestens 12 m2 betragen.
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Baume I. Ordnung
Pl ac Platanus acerifolia Platane

Baume II. Ordnung

Ac ca Acer campestre Feldahorn

Al sp Alnus spaethii Erle

Ca be Carpinus betulus Hainbuche
Co co Corylus colurna Baumbhasel
CrlaC Crataegus lavallei Carrierei Apfeldorn

Fr or Fraxinus ornus Blumenesche
Ma Malus in Sorten Apfelbaume
Py Pyrus in Sorten Birnbaume
Pr av Prunus avium Vogelkirsche
So ar Sorbus aria Mehlbeere
So au Sorbus intermedia Gemeine Eberesche

Auf die Méglichkeit der Verwendung weiterer geeigneter Arten und Sorten aus
der StraBenbaumliste des ,GALK Arbeitskreises Stadtbaume"™ wird hingewie-
sen.

PflanzgroBe:
Hochstamm, 3 x verschult, mit Drahtballen, Stammumfang in cm 18-20
(H, 3xv., mDb, StU 18/20)

Straucher

Am la Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne
Co ma Cornus mas Kornelkirsche

Co sa Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel
Co av Corylus avellana Waldhasel

Co di Cotoneaster dielsianus Graue Strauchmispel
Ke ja Kerria japonica Ranunkelstrauch

Li vu Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Ph co Philadelphus coronarius Bauernjasmin

Ri al Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Sy vu Syringa vulgaris Gemeiner Flieder
PflanzgroBe:

Verpflanzter Strauch, Mindesttriebzahl 2-8 (je nach Art), H6he in cm 60-100
(C3, 2-8Tr, 60-100)

Hecken in Form von Nadelgehélzen (z.B. Thuja) sind weder zu den Nachbar-
grundsticken noch zum StraBenraum hin zuldssig.

Flachdacher sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Es ist eine Substratschicht-
starke von mind. 10 cm zu gewahrleisten, auf der eine Sedum-Gras-
Krautmischung in vorgefertigten Matten aufgebracht wird. Der Anteil der Kies-
schittungen soll zusatzlich zu den brandschutztechnisch notwendigen Kies-
streifen nicht mehr als 10% betragen. Werden auf Flachdachern Solarthermie-
oder Photovoltaikanlagen untergebracht, so kann auch eine reine Sedum-
Mischung als Vegetationsform verwendet werden.

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanzeichnung
sind Teile der Parkhausfassaden in den Geschossen 1 bis 3 aus nachfolgender
Pflanzliste zu begriinen:
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§ 13

§ 14

Selbstklimmer

Parthenocissus Quinquefolia ‘Engelmannii’ Funfblattriger Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' Wilder Wein

Hedera helix u.S. Efeu und Sorten

An Rankhilfen

Polygonum aubertii Schling-Kndéterich
Wisteria Sinensis Chinesischer Blauregen, Glyzinie
Humulus lupulus Hopfen

Flr die dauerhafte und wilichsige Berankung der Fassaden sind pro Rankpflan-
ze mindestens 2 m3 durchwurzelbarer Raum sowie starke, tragfahige Rankhil-
fen in der Projektplanung in einer eigenen Grinordnungsplanung durch ein
Fachplanungsbiiro nachzuweisen.

Gehdlzpflege
Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu

erhalten. Ausgefallene Gehdélze missen nachgepflanzt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Schmutzwasser ist Uber das vorhandene Mischwassersystem abzuflihren.

Niederschlagswasser ist flachenhaft in Mulden zu versickern.

Ausnahmsweise kann aus Platzgrinden das Niederschlagswasser lber Rigolen
oder Sickerrohre versickert werden. Der punktuellen Versickerung Uber einen
Sickerschacht kann nur zugestimmt werden, wenn zwingende Grlinde vorge-
nannte Losungen ausschlieBen. Zum Schutz des Grundwassers und zum Erhalt
einer dauerhaften Funktionsfahigkeit ist vor Rigolen-, Rohr- oder Schachtversi-
ckerungen grundsatzlich eine ausreichende Vorreinigung einzubauen.

Immissionsschutz

Larmschutzfestsetzungen Baufelder 2 und 3

Zum Schutz vor den Immissionen des StraBenverkehrslarms und der umlie-
genden kerngebietstypischen Nutzungen sind entsprechend der zeichnerischen
Festsetzungen an der Ostseite des Baufeldes 2, an Teilen der Nord- sowie der
Sldseite des Baufeldes 2 sowie an der Nordseite des Baufeldes 3 nachfolgend
naher erlduterte LarmschutzmaBnahmen zwingend festgesetzt:

e Das Baufeld 2 ist entlang der 6stlichen Baugrenze geschlossen auszuftihren.
Sollte dieser Riegel nicht durch einen entsprechenden Baukdrper gebildet
werden, ist er durch eine unterbrechungsfreie, an die angrenzenden Bau-
kdrper fugendicht anschlieBende Wand herzustellen.

Die Wand muss mindestens die Hohe der Traufe des obersten Vollgeschos-
ses aufweisen. Ihr SchalldammmaB darf 24 dB nicht unterschreiten.
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¢ In den gekennzeichneten Bereichen der Baufelder 2 und 3 ist die Anordnung
von zum Luften erforderlichen Fenstern von Aufenthaltsraumen -sofern sie
nicht durch die vorgenannte Wand ausreichend abgeschirmt werden- durch
entsprechende Grundrissorientierungen zu vermeiden. In den Fallen, in de-
nen sich diese Forderung nicht realisieren lasst, sind die entsprechenden
Fenster durch verglaste Vorbauten, die folgende Anforderungen erfillen
mussen, abzuschirmen:

Der Abstand zwischen Fensterebene und vorgelagerter Verglasung muss
mindestens 0,7 m betragen.

Der sich zwischen Fensterfront und verglastem Vorbau befindliche Kaltraum
darf kein Immissionsort im Sinne der Ziffer 2.3 der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm vom 26.August 1998 (TA-Larm) sein.

Der Vorbau ist so auszufiihren, dass ein ausreichender Luftwechsel in dem
zu schitzenden Schlaf- oder Ruheraum durch natlrliche Zirkulation bei
gleichzeitiger Schallminderung um mindestens 12 dB zwischen AuBenbe-
reich und Messort nach TA-Larm (0,5 m vor dem gedffneten Fenster des
Aufenthaltsraumes) erzielt wird.

Eventuell weitere, an den betreffenden Fassaden situierte und nicht vom
AuBenlarm durch die vorgenannte Larmschutzeinrichtung abgeschirmte
Fenster sind so auszufiihren, dass sie nur zu Reinigungszwecken geo6ffnet
werden kénnen.

Die vorgenannten Anforderungen sind durch ein Gutachten eines anerkann-
ten schalltechnischen Ingenieurblros nachzuweisen und dem Bauamt der
Stadt Kempten (Allgau) vor Baubeginn unaufgefordert vorzulegen.

e Samtliche Schlaf-, Kinder- und Ruheraume im Baufeld 2 und 3 sind mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch ein schall-
technisches Gutachten eines anerkannten Ingenieurblros nachgewiesen
wird, dass der auf den betreffenden Schlafraum unter Berlcksichtigung aller
Larmquellen (StraBenverkehr, Gewerbe, verhaltensbezogener Larm durch
~Nachtschwarmer") einwirkende A-bewertete AuBengerauschpegel nachts
50 dB nicht Uberschreitet.

Hinweis: Bei der Bestimmung der erforderlichen Schalldamm-MaBe der Au-
Benbauteile nach DIN 4109 bzw. VDI 2719 sind neben dem Verkehrslarm
auch die im Nachtzeitraum auftretenden erhéhten Larmpegel durch das an-
grenzende Kerngebiet zu berlicksichtigen.

Larmschutzfestsetzung an Rampenbauwerken
Die Abfahrtsrampen von der Beethoven- und KoénigstraBe zu den Tiefgaragen
sind fugendicht einzuhausen.
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§ 15

4.3

§ 16

Larmschutzfestsetzungen gegen straBenverkehrsbedingten Larm

Zum LUften erforderliche Fenster von Schlaf- und Ruheraumen von (neu zu er-
richtenden) Wohnungen mussen mindestens einen Abstand von 26 m zur
BeethovenstraBe und von 20 m zur KénigsstraBe, jeweils gemessen bis zur
StraBenmitte, aufweisen. Falls dies nicht mdéglich ist, sind sie mit schallge-
dampften mechanischen Liftungseinrichtungen auszustatten. Dies gilt nicht
fur Wohnraumfenster, die sich auf den StraBen abgewandten Gebdaudeseiten
befinden.

Hoéhenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage der Gebaude ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzungen
der Bebauungsplanzeichnung und bezieht sich auf die Oberkante des Erdge-
schossfertigfuBbodens (EFH).

Ortliche Bauvorschriften

Die nachfolgend aufgeflihrten Festsetzungen zu den 6értlichen Bauvorschriften
bilden zum Teil eine Konkretisierung zu den innerhalb eines Teilbereiches des
Bebauungsplans grundsatzlich geltenden Bestimmungen der Satzung Uber be-
sondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Werbeanlagen sowie Schutz
von Baumen in der Stadt Kempten (Allgau) in der jeweils aktuellen Fassung
(Stadtbildsatzung).

Dacher

Dachform:

Im Baufeld 1a sind nur Walmdacher zulassig.

Im Baufeld Sudhaus ist nur die originalgetreue Dachform des bestehenden
Sudhauses zulassig.

In den Baufeldern 1b, 2, 3, 4 und 5 sind nur Flachdacher zuldssig.

Dachneigung:

Im Baufeld 1a sind nur Dachneigungen von 20° bis 25° zuladssig.

Im Baufeld Sudhaus ist nur die originalgetreue Dachneigung des bestehenden
Sudhauses zulassig.

Dachmaterialien:

Im Baufeld 1a ist nur eine Dachdeckung aus rot bis rotbraunem Ziegel- oder
Betonstein zulassig.

Im Baufeld Sudhaus ist nur das originalgetreue Dachmaterial des bestehenden
Sudhauses zulassig. Ausnahmsweise kann ein dem bestehenden Dachmaterial
entsprechendes Dachmaterial zugelassen werden.

In den Baufeldern 1b, 2, 3, 4 und 5 sind nur Griindacher zulassig.

Dachuberstand:

Im Baufeld 1a muss der Dachliberstand mind. 80 cm betragen.

Im Baufeld Sudhaus ist nur der originalgetreue Dachliberstand des bestehen-
den Sudhauses zulassig.
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§17

§ 18

§ 19

Dachaufbauten / Dacheinschnitte:

In den Baufeldern 1a, 1b, 2, 3, 4 und 5 sind Dachaufbauten und Dachein-
schnitte unzulassig.

Im Baufeld Sudhaus sind nur originalgetreue Dachaufbauten des bestehenden
Sudhauses zulassig.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen:

Sie sind nur in die rickwartige Dachflache des Baufeldes 1a, ohne Aufstéande-
rungen auf dem Dach, Uber die Dachflache hinaus oder in einem anderen Win-
kel als der Dachneigung sowie als Fassadenelemente in die Fassade (max. 10
cm vorstehend und gleicher Winkel wie jeweiliges Bauteil) integriert zulassig.
In Abstimmung mit der Stadt Kempten (Allgau) sind bei Flachdachern aufge-
standerte Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen unter Einhaltung eines Ab-
standes zur Attika sowie einer Hbhenbegrenzung zulassig. Bei begrinten
Flachdachern ist ein Nachweis zu erbringen, dass die technischen Anlagen die
Begrinung nicht beeintrachtigen.

Fassadengestaltungen

Die Fassadengestaltungen der Baufelder 1a (Neubau im Denkmalensemble)
und 5 (Anbau an Baudenkmal) sind mit der Stadt Kempten (Allgau) und der
Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Die Fassadengestaltungen der Nord- und Westfassaden des Baufeldes Sudhaus
mussen der originalgetreuen Fassadengestaltung des bestehenden Sudhauses
entsprechen (bei Sanierung oder Ersatzbau).

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in der jeweiligen Erdge-
schoBzone bis max. zur Unterkante der Fenster des daruber liegenden Ge-
schosses zulassig. Eine stérende Haufung der Werbeanlagen ist unzulassig.
Werbeanlagen und ihre Beleuchtungen dirfen die Sichtverhaltnisse fur die
Verkehrsteilnehmer nicht beeintrachtigen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind innerhalb der jeweiligen Baufelder und zwischen den Bau-
feldern 1a, 1b, 2 und Villa mit einer max. H6he von 1,80m, in Form von Stahl-
gitterzaunen, mind. 5,0 m von den duBeren Baugrenzen und -linien zurlck-
versetzt, zulassig.

Eine Abgrenzung der den erdgeschossigen Wohnungen zugeordneten Garten-
oder Vorbereichen ist mit Hecken und Spalieren in einer H6he bis maximal
1,80 m zulassig. Bei der Pflanzung der Spaliere sind klimavertragliche Obstge-
hélze zu verwenden. Als Schnittheckenpflanze sind Hainbuchen (Carpinus be-
tulus) zu verwenden.

11
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8§ 20 Gelandegestaltung / Stiitzmauern

§ 21

4.4

Das Gelande des Geltungsbereiches ist nach Abbruch der bestehenden Bau-
kérper und den NeubaumaBnahmen mdglichst harmonisch auszubilden. Im
Bereich der mit Gehrechten flr die Allgemeinheit festgesetzten Bereiche sind
die Hohenentwicklungen ohne Stufen in Form von geneigten Flachen auszu-
gleichen.

Notwendige Stitzmauern sind auf ein MindestmaB zu reduzieren.

Nach Abbruch der nicht denkmalgeschtitzten Anbauten auf der Sltdseite des
Denkmals Villa, ist die Hohenlage des bestehenden Tiefhofes zu erhalten und
entsprechend in den frei gewordenen Flachen zu ergéanzen.

Stellplatzablose

Far Nutzungen der Baufelder 1a, 1b, 2, 3, 4, 6 und Sudhaus ist die Ablése von
der Herstellungspflicht der Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick unzuldssig.
Fir Nutzungen der Baufelder Villa, Fasshalle und 5 ist die Ablése von der Her-
stellungspflicht der Stellplatze auf dem eigenen Grundsttck zulassig.

Bleibt das bestehende sog. Sudhaus erhalten, so ist die Ablése von der Her-
stellungspflicht der Stellplatze auf dem eigenen Grundstick ebenfalls aus-
nahmsweise zuldssig.

Die Hohe der Abldse richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kempten
(Allgau) in der jeweils glltigen Fassung.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die im Bebauungsplan erwdhnten Regelwerke wie TA-Larm, Einzelhandelskon-
zept der Stadt Kempten (Allgau), etc. kénnen im Stadtplanungsamt im stadti-
schen Verwaltungsgebdude KronenstraBe 16, 3. OG, Zimmer 309-311 wah-
rend der Dienststunden eingesehen werden.

Altlastenkataster

Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Belastungen bzw. Verdachts-

momente flir umweltrelevante Kontaminationen bekannt:

e Teerkorkisolierungen in den Kihlraumen

e Kamin

e Lageranlagen fir Mineral6lprodukte

e Asbestfaserhaltige Produkte (Dacheindeckungen, Dichtungen und Rohriso-
lierungen)

e Diverse Auffullungen

Im Rahmen eines kontrollierten Rickbaus und sonstiger Tiefbauarbeiten ist

durch entsprechende fachgutachterliche Vorerkundungen eine entsprechende

Eingrenzung und Separierung der Belastungsschwerpunkte fiir eine gezielte

ordnungsgemaBe Beseitigung im Rahmen des Abfall-, Bodenschutz- und Was-

serrechts erforderlich. Geeignete MaBnahmen sind mit dem Amt fir Umwelt-

und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau) sowie dem Wasserwirtschaftsamt

Kempten entsprechend abzustimmen.

12
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Denkmalschutz

Bodendenkmalpflege

In der Nordostecke des Geltungsbereiches (Einmindung LinggstraBe /
BeethovenstraB3e) liegt das Bodendenkmal , Befestigung der ehem. Reichsstadt
in ihrem spatmittelalterlichen Verlauf D-7-8227-2001".

GemaB § 9 Abs. 6 BauGB werden diese Bodendenkmaler nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen. Folgende Nebenbestimmungen sind bei einer
Uberplanung der Bodendenkméler zu beachten:

Der Antragsteller hat im Bereich von Flachen, in denen Denkmadler nachgewie-
sen oder vermutet werden, fir alle Bodeneingriffe eine Erlaubnis nach

Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilflachen, muss im
Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege (BLfD) durchgefiihrt werden. Die Arbeiten sind mit einem
Bagger mit breiter zahnloser Grabenschaufel auszufihren.

Die Arbeiten kdnnen wegen des voraussichtlich gréBeren zeitlichen Aufwandes
nicht vom BLfD selbst beaufsichtiget werden. Sie missen daher von einer ge-
eignheten Grabungsfirma oder der Stadtarchdologie Kempten durchgefiihrt
werden.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist Gber Erhaltung oder Ausgrabung
der Denkmaler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung oder teilweise Erhaltung
nicht mdglich, hat der Planungstrager eine sachgerechte archaologische Aus-
grabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Si-
cherung und Dokumentation aller von der geplanten MaBnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzuflihren. Grundlage sind die Vorgaben zur Dokumenta-
tion archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand Juli 2008) und ggf. eine
Leistungsbeschreibung des bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenab-
trags und der Ausgrabung zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn
die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und
geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde behalt sich ausdricklich vor, in einer Ge-
nehmigung gem. Art. 7 DSchG Bestimmungen zu andern oder zu erganzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Baudenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches sind samtliche Einzeldenkmaler gekennzeich-
net. Bei BaumaBnahmen an diesen Gebauden sowie bei Bauvorhaben, die sich
in unmittelbarer Nahe davon befinden, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde
zu beteiligen.

Das durch das Baufeld 1a ermdglichte Bauvolumen schafft innerhalb des
denkmalgeschiitzten Ensembles ,BeethovenstraBe" den Ubergang zwischen
dem in der Hohe deutlich herausragendem Anwesen BeethovenstraBe 7 und
der restlichen 2-geschossigen Villenbebauung. Die vom StraBenraum zuriick-
gesetzte Stellung bindet stadtebaulich sehr gut das Anwesen Beethovenstral3e
13 ein.

Der sudliche Kopfbau der Fasshalle weicht einem zurlickversetztem Baukorper,
weil dadurch eine platzartige StraBenraumaufweitung den Auftakt in das Ge-
lande bilden kann und die Fasshalle im Siden einen stadtebaulich wirksamen
baulichen Abschluss erhalt.
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Stromversorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Stromleitungen, die durch die Planun-
gen betroffen sind und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen fiir die Tiefgarage
gesichert bzw. verlegt werden miussen. Zur Versorgung des Gebietes ist die
Errichtung einer Trafostation im ndérdlichen Bereich des Baufeldes Fasshalle
notwendig, eine Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt flir Denkmal-
pflege ist erfolgt.

Erdgasversorgung

Im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage / Parkgarage 6stlich der Baufelder Villa
und 2 verlauft eine Erdgasleitung, die durch die Planungen nicht betroffen ist.
Im Bereich ndrdlich des Baufeldes Sudhaus verlauft eine Erdgasleitung, die
durch die Planungen betroffen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen flr
die Tiefgarage gesichert bzw. verlegt werden muss.

Wasserversorgung

Im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage / Parkgarage 6stlich der Baufelder Villa
und 2 verlauft eine Wasserleitung, die durch die Planungen nicht betroffen ist.
Im Bereich nérdlich des Baufeldes Sudhaus verlauft eine Wasserleitung, die
durch die Planungen betroffen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen flr
die Tiefgarage gesichert bzw. verlegt werden muss.

Fernwarmeversorgung

Im Bereich der KonigstraBe verlauft eine Fernwarmeleitung, die durch die Pla-
nungen nicht betroffen ist.

Fernmeldenetz

Im Planungsgebiet verlaufen Telekommunikationsleitungen, die gesichert, ver-
andert bzw. verlegt werden missen. Im Bereich westlich des Baufeldes Villa
verlauft eine Leitung der Deutschen Telekom, die durch die Planungen betrof-
fen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen fir die Tiefgarage verlegt wer-
den muss. Sollten 6ffentliche Flachen entwidmet werden, so ist die Deutsche
Telekom gesondert zu unterrichten. Kabel Deutschland weist ebenfalls darauf
hin, dass innerhalb des Plangebietes Telekommunikationsanlagen liegen, die
bei Planung und Bauausfuihrung zu bericksichtigen sind. Um rechtzeitige Kon-
taktaufnahme und Abstimmung vor Beginn der BaumaBnahmen wird gebeten.

Grundwasserstrome / Brunnen

Das Plangebiet wird von Grundwasserstrémen durchzogen. Im Rahmen der
TiefbaumaBnahmen ist durch hydrogeologischen Nachweis sicherzustellen,
dass keine Anderungen des Grundwasserverhaltens eintreten werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches liegen noch zwei Brunnen, die bis zum
Grundwasser auf Illerniveau reichen. Ein Brunnen liegt im Bereich der ehem.
Abflllhalle, ein zweiter Brunnen im Sudhaus wurde mittlerweile Gberbaut.
Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes kénnen die Brunnen grundsatzlich
ordnungsgemaB verschlossen werden. Bei Nutzung der Brunnen ist ebenfalls
sicherzustellen, dass Veranderungen der bestehenden Grundwasserstréme und
Beeintrachtigungen des Grundwassers vermieden werden. In beiden Fallen
sind Vorhaben rechtzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt abzustimmen, Plan-
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5.2

unterlagen von einer Fachfirma fir Brunnenbau sind vor Baubeginn einzu-
reichen.

Begriindung
Planungsrechtliche Voraussetzungen

FNP / LP

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Kempten (Allgau) ist die Flache als gemischte Bauflache ausgewiesen.
Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan entwickelt.

Verfahren nach § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden, weil es sich bei dem Vorhaben um die Wie-
dernutzbarmachung brachliegender Flachen und um eine MaBnahme der In-
nenentwicklung handelt. Die zulassige Grundflache bzw. die Flache, die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich von baulichen Anlagen
Uberdeckt wird, liegt bei maximal ca. 9.000 m2 und damit unter 20.000 m?2.
Eine Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB ist somit nicht notwendig. Mit dem Bebauungsplan wird
keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Es bestehen
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgilter. Somit sind nach § 13a Abs. 2 Nr. 1
und 4 BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie eine Abarbeitung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB nicht erforderlich.

Plangebiet

Lage / GroBe

Der Geltungsbereich fur den Bebauungsplan ,Ehemaliges Gelande des Allgauer
Brauhauses" wird von der HirnbeinstraBe im Sidden, der KdnigstraBe im Wes-
ten, der BeethovenstraBe im Norden und der westlichen Bebauung der Bahn-
hofstraBe im Osten begrenzt und hat eine Flache von ca. 24.950 m?2.

Topographische und hydrologische Verhdltnisse / Bodenverhaltnisse

Das urspringliche Gelande wurde im Laufe der Zeit innerhalb des Betriebsge-
ldandes des ehemaligen Allgauer Brauhauses sehr stark verandert. Das beste-
hende Gelande fallt von der HirnbeinstraBe im Sltden bis zur BeethovenstralBe
im Norden um ca. 6,50 m bis 7,00 m ab. Dementsprechendes Gefalle hat auch
die KonigstraBe von Sid nach Nord.

Im Rahmen von Bodenuntersuchungen an sechs Positionen im Geltungsbe-
reich konnte festgestellt werden, dass westlich des Baufeldes Villa Verfillun-
gen bis zu einer Tiefe von 1,40 m Tiefe zu erwarten sind, im Bereich zwischen
Baufeld Villa und Baufeld Sudhaus in einer Tiefe zwischen 1,50 m und 3,00 m
sandiger, schluffiger und schwach kiesiger Untergrund anzutreffen ist und dar-
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5.3

Uber Aufflllungen aus Kies, sandig, schwach steinig vorherrschen. Im Bereich
sudlich des Baufeldes Sudhaus sind Aufflillungen aus Kies, sandig, steinig,
schluffig sowie als anstehender Untergrund nichtbindige Morane anzutreffen
(siehe 5.7).

Wie unter § 21 beschrieben sind Veranderungen der Grundwasserstréme
durch BaumaBnahmen zu vermeiden. Dies ist durch entsprechende hydrogeo-
logische Gutachten nachzuweisen.

Stadtebauliche Ziele sowie Zweck und Auswirkungen

Situation 2005

Die gesamte Produktion des Allgauer Brauhauses wurde mit Jahresende 2004
von Kempten nach Leuterschach verlegt. Im sidlichen Innenstadtbereich
Kemptens, in zentraler Lage zwischen BeethovenstraBe, KénigstraBe und Hirn-
beinstraBe, fiel durch die Betriebsverlagerung eine Flache von ca. 17.000 m?2
brach. Innerhalb des Areals liegen zwei Baudenkmaler, die Verwaltungsvilla in
der BeethovenstraBe 7 und die sog. Fasshalle an der KénigstraBe. Das sog.
Sudhaus wurde vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege nicht als Bau-
denkmal in die Denkmalliste aufgenommen. Der ndrdliche Bereich liegt inner-
halb des denkmalgeschutzten Ensembles BeethovenstraBe und innerhalb des
Geltungsbereiches der Stadtbildsatzung. Da eine Entwicklungsflache dieser
GréBenordnung erhebliche stadtebauliche Bedeutung hat, muss sich eine
Nachfolgenutzung in die gesamte Innenstadtentwicklung integrieren und auf
die Vorgaben bzw. Anforderungen aus Sicht der Stadtentwicklung, des Denk-
malschutzes und der Umgebungsbebauung (zum Beispiel 6stliche Grenzbe-
bauung Parkhaus) angemessen reagieren.

Die planungsrechtliche Situation ist nach § 34 BauGB entsprechend der Nut-
zungsarten der Umgebung als Mischgebiet MI zu beurteilen. Fir das Gelande
des ehem. Brauhauses sind aus Sicht der Stadtentwicklung typische Mischge-
bietsnutzungen, wie Wohnen, Dienstleistungen, nicht stérendes Gewerbe,
gastronomische Einrichtungen etc. vorstellbar. Einzelhandelsflachen entspre-
chen nicht den Zielen der Innenstadtentwicklung und sind daher nicht zulassig
(siehe Kap. Art der baulichen Nutzung).

Aufgrund der Bedeutung flir die gesamte Innenstadtentwicklung und zahlrei-
cher planerischen Fragestellungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans flr
das Gelande des ehem. Allgduer Brauhauses erforderlich. Zur Ausarbeitung ei-
ner dem Ort entsprechenden stadtebaulichen Lésung war eine Untersuchung
im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens zwingend erforderlich.

Entwicklungen 2006

Ende des Jahres 2005 wurde von einem Investor ein Entwicklungskonzept
vorgelegt. Vor diesem Hintergrund wurden vom Planungs- und Bauausschuss
in seiner Sitzung am 12.01.2006 die stadtebaulichen Rahmenbedingungen
bzw. Vorgaben flr das Gesamtareal in Bezug auf Art und MaB der baulichen
Nutzung, Gebaudehéhen, ErschlieBung und Denkmalschutz entwickelt und be-
schlossen.

Zur Klarung der stadtebaulichen Fragestellungen wurde fir das Gelénde ein
stadtebaulicher Wettbewerb / alternatives Planverfahren flr erforderlich ange-
sehen. Im Sommer 2006 wurde die erste Phase einer Mehrfachbeauftragung
durchgefiuhrt (Einladungsphase) und 25 Planungsbliros eingeladen, stadtebau-
liche Ideenskizzen auszuarbeiten. Als Ergebnis dieser ersten Phase wurden
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durch ein Beurteilungsgremium 6 Planungsbiros (Beat Consoni AG ARCHITEKT
BSA SIA, Becker Architekten, Dressler Mayerhofer Architekten, F64 Architek-
ten GbR, Fischer und Steiger Architekten BDA und Hild und K Architekten)
ausgewahlt, die in die vertiefte Bearbeitungsphase der Mehrfachbeauftragung
einsteigen sollten.

Entwicklungen 2009/2010

Die zweite Phase der Mehrfachbeauftragung wurde auf Grund des Wechsels
des Projektentwicklers erst im Jahr 2009 / 2010 durchgeftihrt. Im Vorfeld
wurden in mehreren Gesprachen mit den neuen Investoren des benachbarten
Zentralhauses und Illerkaufs die stadtebaulich wiinschenswerten Anknup-
fungspunkte besprochen.

Die im Planungs- und Bauausschuss am 12.01.2006 beschlossenen stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen bildeten dabei weiterhin das Rahmengerist.

Das am 09.07.2009 durch den Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept
der Stadt Kempten (Allgau) konkretisierte die Grenze des innerstadtischen
Versorgungsbereiches und bestatigte, dass auf dem Brauhaus-Gelande Einzel-
handelsnutzungen, auch in Zusammenhang mit anderen Nutzungen oder in
geringem Umfang, ausgeschlossen werden missen (siehe unten).

Fur die neuen Projektentwickler war es sehr wichtig, dass im Anschluss an die
Rickwand des Parkhauses SinnLeffers ein neues Parkhaus mit 800 bis 1.000
Stellplatzen vorgesehen wird, welches Uberwiegend der Versorgung des Brau-
haus-Gelandes dienen sollte. Aus stadtebaulicher Sicht sind jedoch die meisten
Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen, weil nicht groBe Teile im Innen-
stadtbereich dem ruhenden Verkehr in Parkhausern zugesprochen werden soll-
ten. Ein weiteres 6ffentliches GroBparkhaus ist an dieser Stelle nicht erforder-
lich, da sich in fuBlaufiger Entfernung die Parkhdauser Colloseum, Kénigsplatz
und KronenstraBBe befinden.

Die Auslobungsunterlagen fir die zweite Bearbeitungsphase der Mehrfachbe-
auftragung wurden den 6 Planungsbiros im Oktober 2009 zur Verfiigung ge-
stellt. Die Jury des am 09.02.2010 tagenden Preisgerichts setzte sich aus den
stimmberechtigten Fachpreisrichtern Herrn Architekt Holzscheiter, Herrn Archi-
tekt Diezinger, Herrn Architekt Kehrbaum und Frau Baureferentin Beltinger
sowie den stimmberechtigten Sachpreisrichtern Herrn Oberblirgermeister Dr.
Netzer, Herrn Geierhos (Recommerz), Herrn Rossing (Rosco-Gruppe) und
Herrn Christ vom Allgauer Brauhaus zusammen. Von den 5 eingereichten Ar-
beiten wurden 3 Arbeiten in einem ersten Wertungsdurchgang auf Grund
grundsatzlicher bzw. schwerwiegender Mangel ausgeschieden. Die beiden noch
verbleibenden Arbeiten der f64-Architekten sowie des Planungsbtiros Dressler
und Mayerhofer wurden im Anschluss intensiv diskutiert und letztlich einstim-
mig vom Preisgericht beschlossen, den 1. Preis an Dressler und Mayerhofer
und den 2. Preis an f64 zu vergeben. Das Beurteilungsgremium empfahl die
Arbeit von Dressler und Mayerhofer einstimmig als Grundlage zur weiteren
stadtebaulichen Entwicklung des Allgauer Brauhausgeldandes. Das Gelédnde des
Allgauer Brauhauses wird durch das Konzept sinnvoll in einzelne Quartiere
entwickelt, die eine zeitlich unabhangige Realisierung ermdglichen und einen
robusten und flexiblen Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung darstellen.
Die Hohenstaffelung und MaBstablichkeit der Baukérper fligt sich in die beste-
hende Stadtstruktur grundsatzlich gut ein und vermittelt zwischen der klein-
maBstablichen Bebauung an der Kénig- und BeethovenstraBe (denkmalge-
schitzter Ensemblebereich) und der hochverdichteten Bebauung an der Bahn-
hofstraBe (Zentralhaus, SinnLeffers).

17



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 266
Stadtplanungsamt Ehemaliges Geldnde des Allgauer Brauhauses

Im Rahmen der Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 04.03.2010
wurde beschlossen, dass der Siegerentwurf durch die Preistrager im Rahmen
einer Optimierungs- bzw. Uberarbeitungsphase in Abstimmung mit dem Inves-
tor und der Verwaltung in einen stadtebaulichen Rahmenplan weiterentwickelt
werden soll. Dabei sollten stadtebauliche Schwachpunkte bzw. Kritikpunkte
geldést werden.

Im Nachgang der Vorstellung des Siegerentwurfs in der Offentlichkeit durch
Presse und Wettbewerbsausstellung kam aus Teilen der Bevélkerung der
Wunsch, den Erhalt des Sudhauses in der stadtebaulichen Leitidee festzu-
schreiben.

Das 1904 im neubarocken Stil erbaute Sudhaus stand an der ehemaligen Kel-
lerstraBe und bekam im Laufe der Zeit verschiedene Anbauten im sidlichen
und 6stlichen Bereich. Da der Grundentwurf bereits barocke Bauformen des
stift-kemptischen Kornhauses, vor allem im Giebelbereich und in der Fenster-
anordnung, enthielt, zitierte der Hamburger Architekt Prof. Casar F. Pinnau bei
der Neugestaltung der Fassade im Jahre 1977 diese Elemente, indem er dem
Sudhaus durch Fensterumrahmungen und Eckquaderungen ein barockes Ge-
samterscheinungsbild verlieh, das sehr stark zur Residenz und dem Kornhaus
Bezug aufnahm. Da die Sudhausfassade uUber Jahre zu Werbezwecken vom
Allgauer Brauhaus eingesetzt worden war, liegt bis heute eine starke emotio-
nale Bindung an das Gebaude in der Bevoélkerung vor.

Das Sudhaus pragt durch sein Erscheinungsbild, basierend auf neubarocken
Stilelementen und der nachtraglichen kiinstlerischen Fassadengestaltung,
maBgebend als Art ,, Industriedenkmal® das Gelédnde des ehem. Brauhauses
und somit den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Planungs- und Bau-
ausschuss beauftragte die Verwaltung in seiner Sitzung am 09.06.2010 den
stadtebaulichen Rahmenplan so auszuarbeiten, dass der Erhalt des Sudhauses
auf Grund seiner Ortsbildpragung und seiner besonderen stadtebaulichen Be-
deutung als herausragendes Zeugnis einer aufgegebenen Industrieanlage er-
moglicht wird.

In seiner Sitzung am 07.10.2010 hat der Stadtrat der Stadt Kempten (Allgau)
den Uberarbeiteten stadtebaulichen Rahmenplan als Grundlage flir das Bebau-
ungsplanverfahren und im Anschluss die Durchflihrung des Bebauungsplanver-
fahrens beschlossen.

Durch das Sudhaus in sehr zentraler Lage auf dem Areal ist es stadtebaulich
nicht mehr mdglich, einen zentralen Platzbereich im Quartier, wie im Wettbe-
werbsergebnis vorgesehen, zu schaffen. Vielmehr zeichnet die Stellung des
Sudhauses und die nérdlich sich anschlieBende Bebauung aus der stadtebauli-
chen Grundidee des Wettbewerbs nun die historische ,Kellerstrae™ in diesem
Bereich nach. Auf der Sldseite bildet die stadtraumliche Aufweitung am Kopf
der Fasshalle sowie die Sudhausfassade die Begrenzung des Raumes. Sudlich
der baulich stark veranderten Sudfassade des Sudhauses kann ein raumlich
kleiner dimensionierter Platzraum geschaffen werden, der im Westen von der
Fassade der denkmalgeschitzten Fasshalle und im Stden durch den Neubau
an der HirnbeinstraBe begrenzt wird. Das Sudhaus nimmt durch die Uberarbei-
tung des stadtebaulichen Rahmenplans eine weiterhin sehr zentrale und pra-
gende Position auf dem Gelande ein.
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Die planerischen Erganzungen zu den beiden Baudenkmalern Villa und Fass-
halle sowie zum Sudhaus auf dem Gebiet des ehemaligen Geldandes des All-
gauer Brauhauses wurden nach dem Rahmenplan in vier weitere Baufelder,
die unabhangig voneinander entwickelt werden kénnen, aufgeteilt. Die wich-
tigsten Planungsgrundzige lassen sich dabei wie folgt darstellen:

e Baufelder 1a/1b
Baulinien definieren den Raumabschluss zur Beethoven- und KénigstraBBe
Anpassung der Geschossigkeiten und Traufhdhen an Umgebungsbebauung
Festlegung der stadtebaulich wirksamen Hoéhenversatze und Geschossigkeiten
Dachform des Baufeldes 1a in Anlehnung an villenartige Bebauung des denkmalge-
schitzten Ensemblebereiches ,BeethovenstraBe®

e Baufeld 2
Baulinie als StraBenraumkante der ehem. ,KellerstraBe“ gegenliber des Sudhauses
Festlegung der stadtebaulich wirksamen Hbéhenversatze und Geschossigkeiten

e Baufeld 3
Nutzung als Parkgarage mit Wohnungen in den Geschossen 4 bis 7 mit Festlegung
von Fassadenbegriinungen

e Baufeld 4
Baulinien definieren den StraBenraum an der HirnbeinstraBe und zur Fasshalle
Festlegung der stadtebaulich wirksamen Hohenversatze und Geschossigkeiten
Entlang der HirnbeinstraBe, der Fasshalle und zum Quartiersplatz hin sind Parkierun-
gen im Erdgeschoss nicht zuléssig

e Baufeld Fasshalle
Baulich markanter Abschluss des Denkmals durch stidl. Erweiterung (Baufeld 5)
Schaffen eines kleinen innerstéadtischen Platzraumes

e Baufeld 6
Das Baufeld 6 entwickelte sich erst nach der 6ffentlichen Auslegung als zusatzlicher
Bauraum fUr die Neugestaltung des Zentralhauses.

e Baufeld Villa
Freistellung der denkmalgeschutzten Villa durch Abbruch der spateren Anbauten

e Die Erdgeschosse sollen so ausgebildet werden, dass eine ebenengleiche Erschlie-
Bung vom angrenzenden Geldnde in groBen Teilen ermdglicht wird.

Erhalt Sudhaus / Ersatzbau

GemaB Beschluss des Planungs- und Bauausschusses vom 09.06.2010 sollte
der stadtebauliche Rahmenplan so angepasst werden, dass ein Erhalt des
Sudhauses ermdglicht wird. Nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB wurde
im Bebauungsplanentwurf vom 13.01.2011 zur Erhaltung des Sudhauses auf
Grund seiner Ortsbildpragung und seiner besonderen stadtebaulichen Bedeu-
tung als herausragendes Zeugnis einer aufgegebenen Industrieanlage festge-
setzt, dass ein Rickbau, eine Anderung, eine Nutzungsénderung sowie die Er-
richtung baulicher Anlagen genehmigungspflichtig sind.

Das Sudhaus in seinem neubarocken Baustil aus dem Jahre 1904 und seiner
flr den Ort charakteristischen Gebaudekubatur (Gebaudehdhe, Dachformen)
sowie seiner zentralen Stellung auf dem ehem. Geldnde des Allgauer Brauhau-
ses pragt schon seit vielen Jahrzehnten den Ort in besonderem MaBe. Obwohl
sein stattliches Erscheinungsbild nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen StraBe
liegt, wie z.B. die denkmalgeschltzte Fasshalle, ist das Sudhaus ein fester Be-
standteil des Areals und somit in seinem Erscheinungsbild auch als Solitar
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ortsbildpragend. Da das Sudhaus schon immer industriell genutzt worden war,
musste es sich im Laufe der Zeit mehreren Veranderungen in Form von An-
bauten und inneren Umbauten unterziehen. Wichtig fur das heute noch erhal-
tene duBere Erscheinungsbild war aber, dass sich die Veranderungen im We-
sentlichen auf die Innenrdume beschrankt haben bzw. die nachtraglichen An-
bauten lediglich die Sid- und Ostfassade betrafen. Somit ist das flir den Ort
entscheidende neubarocke Erscheinungsbild des Sudhauses auf der West- und
Nordseite noch in sehr hohem MaBe erhalten. Durch die auf Grund der indust-
riellen Nutzung vollzogenen Veranderungen sieht das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege keine Mdéglichkeit, das Sudhaus unter Denkmalschutz zu
stellen.

Die vom Projektentwickler im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrach-
ten Argumente

e Verbaute Innenstruktur ohne Mdglichkeit einer vernunftigen Nachnutzung

e Bautechnische Erschwernis beim Bau der Tiefgarage

¢ Erhebliche Kostenmehrung beim Bau der Tiefgarage

e Verschattungsproblematik und somit Ausschluss einer Wohnnutzung im Erdgeschoss-
bereich der Sudseite des Baufeldes 2

e Originalgetreuer und vertraglich zugesicherter Wiederaufbau 4,0 m weiter stidlich

waren mit den stadtebaulichen Zielen, die durch die Erhaltungssatzung formu-
liert waren, in Abwagung zu stellen.

Da das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege nach zweifacher Priifung kei-
ne fachliche Grundlage fur den Erhalt des Sudhauses gesehen hat und auf dem
ehem. Gelande des Allgauer Brauhauses somit nur die Fasshalle und die Villa
unter Denkmalschutz stehen, ist festzustellen, dass beim Sudhaus nicht histo-
rische Bausubstanz an sich schitzenswert ist. Vielmehr pragt das Sudhaus
durch seine Gebaudeform und Fassadengestaltungen der Nord- und Westsei-
ten den Ort in besonderem MaBe. Es war somit zu priifen, ob das beantragte
(parallele) Verschieben um 4,0 m weiterhin diese Ortsbildpragung erreichen
kann. Da sich der Projektentwickler vertraglich zu einem originalgetreuen Wie-
deraufbau bzgl. der auBeren Gebaudeform und Fassadengestaltungen der
Nord- und Westfassaden verpflichtet hat, bleibt der Gesamteindruck des Er-
scheinungsbildes erst einmal nach auBen hin erhalten. Die Anpassungen im
Inneren treten nach auBen nicht in Erscheinung, erleichtern aber mégliche
Nachnutzungen erheblich, da die bestehende Innengliederung in so hohem
MaBe verbaut ist, dass nachvollziehbar Nachnutzungen im Bestand erheblich
erschwert waren. Durch die parallele Verschiebung steht das ,neue™ Sudhaus
weiterhin an stadtebaulich pragnanter Stelle innerhalb des ehem. Gelandes
des Allgauer Brauhauses und pragt auch von dort die ,ehem. KellerstraBe™ so-
wie den sog. ,Sudhausplatz" im Stden. Ob dabei die Nordfassade genau auf
der Flucht der ehem. KellerstraBe liegt, spielt angesichts der Tatsache, dass
diese StraBe stadtraumlich kaum mehr nachvollziehbar ist, kaum mehr eine
Rolle. Durch die Stdverschiebung vermittelt der kiinftige Standort des Sud-
hauses zwischen der weit sudlich liegenden Fasshalle und der unmittelbar an
die alte KellerstraBe angrenzenden Parkhausbebauung.

Nachvollziehbar waren die wirtschaftlichen und bautechnischen Vorteile fur
den Projektentwickler in Bezug auf die geplante Tiefgarage unter dem Gelan-
de. Die angesprochene Verschattungsproblematik im Erdgeschossbereich der
Sudfassade des Baufeldes 2 erschien zumutbar, weil dort anhand der Vielzahl
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von moglichen mischgebietskonformen Nutzungen nicht zwingend Aufenthalts-
raume mit notwendigen Fenstern liegen missten.

Insgesamt wurde im Rahmen der Abwagung gesehen, dass durch die bean-
tragte Verschiebung des Sudhauses die eigentlichen Ziele des Beschlusses
vom 09.06.2010 weiterhin gewahrt bleiben kénnen (Erhalt des pragenden Er-
scheinungsbildes durch Gebaudeform und Fassadengestaltung), sich aber fur
den Projektentwickler enorme Vorteile ergeben. Zur Sicherung des originalge-
treuen Wiederaufbaus war die vertragliche Vereinbarung zwischen der Stadt
und dem Projektentwickler noch vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBen.
Die im Entwurf vom 13.01.2011 dargestellten Festsetzungen zum Erhalt ge-
maB § 172 BauGB wurden im Bebauungsplan zugunsten értlicher Bauvor-
schriften fur das Baufeld Sudhaus aufgegeben.

Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
werden dort Einzelhandelsnutzungen auf Grundlage des am 09.07.2009 vom
Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Gesellschaft flir Markt-
und Absatzforschung (GMA) vom Juni 2009 (Auszug ,Exkurs" aus dem Einzel-
handelskonzept, siehe 5.7) ausgeschlossen.

Die Stadt Kempten (Allgau) hat aufbauend auf einem Grundsatzbeschluss zur
Starkung der Einkaufsinnenstadt aus dem Jahre 1997 bei der GMA ein ge-
samtstadtisches Einzelhandelskonzept in Auftrag gegeben, in dem die Ange-
bots- und Nachfragestrukturen in dieser Wirtschaftsgruppe analysiert und
Entwicklungsperspektiven aufgezeigt werden sollen. Das Einzelhandelskonzept
soll als Grundlage flir eine strategische und stadtebaulich vertragliche Einzel-
handelsentwicklung im Stadtgebiet dienen und wurde in der Sitzung des
Stadtrates am 09.07.2009, nach Begutachtung durch den Haupt- und Finanz-
ausschuss am 22.06.2009, beschlossen. Die Einschatzung zur Situation des
Einzelhandels in der Einkaufsinnenstadt und die damit erforderlichen stadte-
baulichen MaBnahmen sind ein integraler Bestandteil des Einzelhandelskon-
zeptes.

Die Hauptgeschaftslage der Kemptener Innenstadt weist im Hinblick auf das
vorhandene Einzelhandelsangebot eine bipolare Struktur auf (sog. ,,Knochen-
theorie™). Sie war auch im Rahmen der Ansiedlung des Einkaufscenters ,Fo-
rum Allgau® Grundlage bei der damaligen Beurteilung der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit der zusatzlichen Einzelhandelsflachen am stdlich gelegenen Au-
gust-Fischer-Platz. Der Schwerpunkt des bestehenden Einzelhandelsbesatzes
liegt im Norden im Bereich der groBflachigen Magneten Galeria-Kaufhof und
Modehaus Reischmann und wird entlang der FischerstraBe und Klostersteige
dartber hinaus durch zahlreiche Filialisten und inhabergefiihrte Fachgeschafte
gepragt. Insgesamt sind in diesem Bereich etwa 37.500 m2 Verkaufsflachen
zu verzeichnen. Dieser Bereich liegt innerhalb der historischen Kemptener
Reichsstadt und ist stadtebaulich durch eher kleinteilige Bebauungen gepragt.
FischerstraBe und Klostersteige sind als FuBgangerzonen flir den Kundenver-
kehr attraktiv gestaltet.

Die fUr den Verkehr sehr wichtige innerstadtische Ost-West-Verbindung
BeethovenstraBBe / Freudenberg trennt diesen ndrdlichen Einkaufsschwerpunkt
vom sudlichen und bildet eine deutlich wahrnehmbare Zasur.
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Der sudliche Einkaufsschwerpunkt entwickelt sich entlang der ndérdlichen
BahnhofstraBe mit zum Teil sehr groBflachigem Einzelhandelsbesatz, der nérd-
lichen Kotterner StraBBe bis zum ,,Forum Allgau®™ am August-Fischer-Platz mit
insgesamt nahezu 27.000 m2 Verkaufsflachen. Stadtebaulich unterscheidet
sich dieser Bereich sehr deutlich von der kleinteiligen Struktur der historischen
Reichsstadt durch wesentlich gréBere und héhere Bauvolumina verschiedener
Bauzeiten.

Der zwischen den beiden genannten Einkaufsschwerpunkten liegende Bereich
der ndrdlichen BahnhofstraBe (zwischen BeethovenstraBBe / Freudenberg und
Kotterner StraBe) grenzt unmittelbar 6stlich an den Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans an und stellt die Verknlipfung beider Bereiche dar.
Er ist im Hinblick auf den Einzelhandelsbesatz und seiner stadtebaulichen Qua-
litaten von entscheidender Bedeutung fur die Austauschbeziehungen der bei-
den Einzelhandelspole, der FuBgangerzone und dem ,Forum Allgau®. Die let-
zen Jahre war dieser Bereich sehr stark durch groBflachige Leerstande ge-
pragt. Jingere Entwicklungen lassen hoffen, dass dieser Abschnitt seiner wich-
tigen Verknupfungsrolle wieder gerecht werden kann.

Vor dem genannten Hintergrund sieht die gutachterliche Empfehlung der GMA
vor, besonderes stadtebauliches und stadtentwicklerisches Augenmerk auf
diesen Verknlpfungsbereich zu richten und ihn nachhaltig zu starken. Vor dem
Hintergrund der sehr langgestreckten Hauptgeschaftslage der Kemptener In-
nenstadt mit ca. 1.140 m Wegstrecke zwischen den beiden Polen, ist eine
Schwachung des Verknlpfungsbereiches mit seinen wichtigen Austauschbezie-
hungen unbedingt zu verhindern, da sonst zwei separate Einkaufschwerpunkte
entstehen wirden. Die Kunden waren dann nicht mehr bereit, die lange Weg-
strecke zurlickzulegen, was letztlich auch zu einer Schwachung der beiden
Einkaufsschwerpunkte flihren wirde.

Nach gutachterlicher Empfehlung der GMA sind Einzelhandelsentwicklungen
auBerhalb der durch das Einzelhandelskonzept abgegrenzten , Einkaufsinnen-
stadt"™ unbedingt zu vermeiden, weil sonst die notwendigen Investitionspoten-
tiale zur Attraktivierung des Verknupfungsbereiches nicht mehr zur Verfliigung
stehen wiirden bzw. es indirekt sogar zu einer Schwachung des Einkaufsberei-
ches kommen wirde.

Das Gelande des ehemaligen Allgauer Brauhauses liegt nun unmittelbar dstlich
des fur die bipolare Struktur Kemptens duBerst wichtigen Verknlpfungsberei-
ches der noérdlichen BahnhofstraBe. Da es sich um die auf absehbare Zeit letz-
te groBere zentral gelegene innerstadtische Brachflache handelt, liegt die Vor-
stellung der Projektentwickler natlrlich erst einmal sehr nahe, dort auch Ein-
zelhandelsflachen zu positionieren. Der Beschluss des Stadtrates vom
09.07.2009 auf Grundlage des von der GMA erstellten Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Kempten (Allgau) sieht die Starkung und Entwicklung der Ein-
kaufsinnenstadt basierend auf der Abgrenzung eines ,Zentralen Versorgungs-
bereiches" vor. AuBerhalb des abgegrenzten Bereiches sind bei Ansiedlungen
von Betrieben mit zentrenrelevanten Warengruppen ab einer Verkaufsflache
von 200 m2 schadliche Auswirkungen anzunehmen. Dieser Schwellenwert
ergibt sich aus den Erhebungen der GMA, wonach 90 % der Kemptener Non-
food-Fachgeschafte Verkaufsflachen von weniger als 200 m2 aufweisen. Mit
der Verkaufsflache von 200 m2 wird daher ein fir Kempten (Allgau) charakte-
ristischer Betriebstyp gekennzeichnet (sog. ,Kleinflachenregelung™). Der Gel-
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tungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb der Abgrenzung des ,, Zent-
ralen Versorgungsbereiches".

Die GMA hat in Ihrem Gutachten in einem Exkurs (siehe 5.7) explizit empfoh-
len, auf den Brachflachen des ehem. Gelandes des Allgduer Brauhauses Ein-
zelhandel ganzlich auszuschlieBen, weil selbst die Zuldssigkeit der sog. ,Klein-
flachenregelung" zu einer partiellen Entzerrung des Kundenstroms fiihren
wirde und somit eine Schwachung der gesamten bipolaren Einzelhandels-
struktur, insbesondere im Verknipfungsbereich der nérdlichen Bahnhofstralle,
eintreten wirde.

Der komplette Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen auf der Brachflache des
ehem. Allgauer Brauhauses hat fur die Grundstiickseigentimer bzw. mégliche
Projektentwickler und Investoren naturlich erhebliche Konsequenzen, da bei
Einzelhandelsflachen mit den gréBten Renditen zu rechnen ware. Dennoch ist
der Ausschluss stadtebaulich erforderlich und gerechtfertigt, weil dadurch
Ubergeordnete Ziele fur die Entwicklung der gesamten Einkaufsinnenstadt ge-
sichert und Schadigungen vermieden werden kénnen. Da innerhalb des groB3-
ten Teiles des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ein Mischgebiet nach §
6 BauNVO festgesetzt wird, sind vielzahlige Alternativhutzungen wie Wohnen,
Geschafts- und Blurogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Hotels, Anla-
gen fur Verwaltungen etc. mdglich und stadtebaulich als Erganzung zu vor-
handenen Strukturen erwiinscht. Das Baufeld 3 innerhalb des Kerngebietes
soll dem Stellplatznachweis der angrenzenden Nutzungen entlang der Bahn-
hofstraBe dienen, so dass Verkaufsflachen auch hier, gemaB gutachterlicher
Empfehlung der GMA nicht mdglich ist, Stellplatze flir die benachbarten Einzel-
handelsnutzungen an der BahnhofstraBBe allerdings schon.

Weiteren grundsatzlichen Ausschluss erfahren aufgrund der stadtebaulichen
Situation vor Ort neben den Einzelhandelsnutzungen die in § 6 Abs. 2 Nrn. 6
und 7 BauNVO (im Mischgebiet MI) angefiihrten Nutzungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen Die Nutzungen sind zum einen nicht geeignet, innerhalb der
Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Aufgrund der sehr zentralen
Innenstadtlage, der geplanten stadtebaulichen Struktur auf dem ehem. Gelan-
de des Allgauer Brauhauses mit den Baudenkmalern Villa und Fasshalle sowie
dem zum Erhalt festgesetzten Sudhaus und unter Berlicksichtigung der stad-
tebaulichen Umgebung mit dem denkmalgeschiitzten Ensemble Beethoven-
straBe und mehreren Baudenkmalern ist eine Ansiedelung von Gartenbaube-
trieben sowie von Tankstellen - die dann angesichts des Ausschlusses von Ein-
zelhandel lediglich auf den Verkauf von Kraftstoffen angewiesen waren - in-
nerhalb des Geltungsbereiches stadtplanerisch, aber auch aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten nicht zielfiihrend.

Aufgrund der durch die zentrale nérdliche ErschlieBung der Tief- und Parkga-
ragen von der BeethovenstraBBe ausgehenden Larmemissionen sind innerhalb
des Baufeldes Villa Wohnnutzungen auszuschlieBen. Alternativ ware eine Zu-
fahrtseinhausung bis zur BeethovenstraBe mdglich gewesen. Dies hatte aber
zu Beginn des denkmalgeschutzten Ensemblebereiches ,BeethovenstraBe" er-
hebliche stadtebauliche Nachteile nach sich gezogen. Von Osten kommend wa-
re die denkmalgeschitzte Villa durch dieses Bauwerk zum Teil verdeckt gewe-
sen. Im Rahmen der Abwagung des Konfliktes wurde zugunsten der stadte-
baulichen Lésung entschieden. Der Ausschluss von Wohnnutzung im Baufeld
Villa, welches seit Jahrzehnten nur durch Buro- und Dienstleistungseinrichtun-
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gen genutzt wird, erscheint bezogen auf die Nutzungsmaéglichkeiten innerhalb
des Gesamtareals zumutbar.

Auf Grund des zu erwartenden Konfliktpotentials mit larmempfindlichen Nut-

zungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets sind die in § 6 Abs. 3 BauN-
VO vorgesehenen Vergnligungsstatten auBerhalb der Gberwiegend gewerblich
gepragten Bereiche nicht zuldssig (siehe auch Kapitel ,,Immissionsschutz").

Der 6stliche Bereich mit dem Baufeld 3 (Parkgarage in den Geschossen 1 bis
3), den entsprechenden ErschlieBungsflachen von der Beethovenstral3e und
den rickwartigen Anlieferbereichen der Anwesen BahnhofstraBe 1, 3 und 5
sowie dem Baufeld 6 wird als Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt. Aus-
geschlossen werden die in § 7 Abs. 2 Nrn. 2, 5, 6 und 7 BauNVO (im Kernge-
biet MK) angeflihrten Nutzungen Vergnlgungsstatten, Tankstellen und Wohn-
nutzungen in den Geschossen 1 bis 3.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens war die Frage der tatsachlichen Nut-
zung und Zuordnung der festgesetzten Parkgarage im Baufeld 3 noch offen.
Im Rahmen des Wettbewerbs zur Entwicklung des ehem. Gelandes des Allgau-
er Brauhauses mussten lediglich konkret Lésungen fiir den Stellplatznachweis
der geplanten Vorhaben innerhalb des Plangebiets nachgewiesen werden. Dies
erfolgte durch eine ein- bis zweigeschossige Tiefgarage und die angesprochene
Parkgarage an der Rickwand des bestehenden Parkhauses der Anwesen
BahnhofstraBe 3 und 5. Spatere Entwicklungen auf dem ehem. Gelande des
Allgauer Brauhauses und der Nachbarbebauungen entlang der BahnhofstraBe
haben gezeigt, dass die Stellplatze innerhalb der Parkgarage evtl. den Nutzun-
gen bzw. Nutzungsanderungen entlang der BahnhofstraBe zugeordnet werden
sollen und der durch die Nachnutzungen auf dem ehem. Gelande des Allgauer
Brauhauses hervorgerufene Stellplatznachweis in der Tiefgarage erfolgen soll.
Rechtlich gesehen kénnen Stellplatze einer Nutzung in einem bestimmten pla-
nungsrechtlich eingestuften Bereich (Kerngebiet MK flir die Anwesen Bahnhof-
straBe 1, 3 und 5 mit zuldssigem Einzelhandel) nicht in einem benachbarten,
anders planungsrechtlich festgesetzten Bereich (Mischgebiet MI flir das ehem.
Gelande des Allgauer Brauhauses ohne zuldssigem Einzelhandel) nachgewie-
sen werden. Um die aktuellen Entwicklungen an der BahnhofstraBe in Bezug
auf Nutzung und Zuordnung der Stellplatze in der Parkgarage zu ermdglichen,
ist daher die Festsetzung eines Kerngebietes MK im Bereich der Parkgarage
samt Zufahrt zwingend erforderlich gewesen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO werden innerhalb des Kerngebietes Verkaufsfla-
chen von Einzelhandelsbetrieben auf Grundlage des am 09.07.2009 vom
Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Gesellschaft flir Markt-
und Absatzforschung (GMA) vom Juni 2009 (Auszug ,Exkurs" aus dem Einzel-
handelskonzept, siehe 5.7) ausgeschlossen. Das Baufeld 6 stellt hier eine Aus-
nahme dar. Aktuell ist die Flache auf drei Seiten bereits umbaut, eigenstandi-
ge Nutzungen werden daher in diesem kleinen Teilbereich explizit nicht zuge-
lassen. Die Flache soll aber der Arrondierung des neu geplanten Einzelhan-
delsbereichs des Zentralhauses dienen. Gleichzeitig ermdglicht sie eine direkte
Zuwegung vom Brauhausgelande zur BahnhofstraBe und soll daher auch auf
der Westseite als Einzelhandelsflache erkennbar sein. Fur das Baufeld 6 wer-
den daher explizit Einzelhandelsflachen, die genehmigten Betrieben an der
BahnhofstraBe zugeordnet sind, zugelassen. AuBerdem zulassig sind diesen
Betrieben zugeordnete dienende Funktionen wie Personal- und Lagerraume,
Anlieferungen und Verkehrsflachen und ahnliches.

24



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 266
Stadtplanungsamt Ehemaliges Geldnde des Allgauer Brauhauses

AuBer Einzelhandelsbetrieben werden im MK aufgrund der besonderen inner-
stadtischen Lage auch Vergnigungsstatten, Spielhallen und Bordellbetriebe
sowie Tankstellen und Wohnnutzungen ausgeschlossen. Die im Bebauungsplan
enthaltenen Kerngebietsflachen beschranken sich in der méglichen baulichen
Nutzung auf sehr kleine Baufenster, die zudem bereits in ihrer Nutzung weit-
gehend bestimmt sind. Im Bereich des MK soll als hauptsachliches Ziel ein
Stadtraum geschaffen werden, der mit einer qualitatvollen Gestaltung die
ehemalige Rickseite des Zentralhauses in eine dem Brauhaus zugewandte
Vorderseite verwandeln soll. Vergnligungsstatten, Spielhallen und Bordellbe-
triebe waren diesen Bemuhungen zur Verbesserung des Stadtraums tendenzi-
ell gegenlaufig. Kerngebietstypische Vergnligungsstatten werden innerhalb des
Kerngebietes MK daher auch aufgrund der vorhandenen Anlagen in unmittel-
barer Nahe, wie Parktheater und Spielcasino im Zentralhaus, ausgeschlossen,
um somit nachteilige Auswirkungen auf das angrenzende Mischgebiet MI und
einen zu erwartenden trading-down-Effekt zu vermeiden.

Das in Baufeld 3 festgesetzte Parkhaus in den Geschossen 1 bis 3 ist aufgrund
des erforderlichen Stellplatznachweises fir die geplanten Nutzungen an der
BahnhofstraBe und dem Brauhausgelande zwingend fiir diese Nutzung festge-
schrieben. Aufgrund der zu erwartenden Nutzungskonflikte sind Wohnnutzun-
gen erst ab dem 4. Geschoss zulassig. Trotz langer und intensiver Verhand-
lungen mit dem Investor des ,Allgau Towers" war keine einvernehmliche L6-
sung zur Errichtung und Finanzierung der Parkgarage zu finden, so dass flr
den Stellplatznachweis der neuen Nutzungen auf dem Brauhausgelande, zu-
satzlich zur dort geplanten Tiefgarage, eine 3-geschossige Parkgarage ausrei-
chend ist. Ein Teil des Stellplatznachweises fiir die Verkaufsflachenerweiterun-
gen im Zentralhaus an der BahnhofstraBe wird vom Investor abgeldst. Somit
ist eine 3-geschossige Parkgarage im Baufeld 3 ausreichend, in den Geschos-
sen 4 bis 7 ist Wohnen in zwei getrennten Baukoérpern vorgesehen. Die Finan-
zierung bzw. wer das Baufeld 3 letztlich baut ist allerdings zum jetzigen Zeit-
punkt noch offen.

Aus Sicht der Verwaltung sollten auf dem Brauhausgelénde die flir die dortigen
neuen Nutzungen erforderlichen Stellplatze errichtet werden. Da sich dieser
Bedarf auf Grund der Weiterentwicklung der Planung im Laufe des Verfahrens
relativiert hat, konnte dem Wunsch der Projektentwickler auf Reduzierung auf
3 Parkgeschosse zugestimmt werden.

Im Baufeld 6 sollen mit der Erweiterung nach Westen mehrere Themen ver-
bessert werden:

Um hier einen Anreiz zu schaffen und die Hinterhofsituation in eine Vorderseite
zu verwandeln, soll der aktuell vorhandene Gebdudericksprung zwischen Ho-
tel und Parkhaus Reischmann nach Westen vorgezogen werden. Die notwendi-
gen Anlieferflachen im EG sollen hinter Toren verschwinden und in mindestens
1 Obergeschoss sollen Verkaufsflachen mit Zugang angeordnet sein. Auch das
bestehende Hotel im Zentralhaus soll Gber diese Wegeverbindung erreicht
werden kénnen. Die erforderliche attraktive Zufahrtsgestaltung ist daher trotz
der ErschlieBungsfunktion zwingend erforderlich und schlieBt gleichzeitig auch
eine Tankstellennutzung der Parkierungszufahrtsbereiche aus. Wohnnutzungen
sind in Baufeld 6 ebenfalls ausgeschlossen, da die Flache sich zwar nach Wes-
ten noch 6ffnet, aber dreiseitig umbaut ist und im Stden durch die weiterlau-
fende Wand der auf der Grenze bestehenden Gebdude verschattet wird. Ge-
sunde Wohnverhaltnisse sind daher hier nicht realisierbar.
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Aufgrund der Tatsache, dass im Kerngebiet vielfaltige andere Nutzungen még-
lich sind und das bekannte Nutzungsziel des neuen Investors fur das Zentral-
haus berlicksichtigt wird, erfahren die Kerngebietsbereiche durch den Aus-
schluss einzelner Nutzungsmaéglichkeiten keine wesentliche Einschrankung. Die
getroffenen Festsetzungen sind daher notwendig, um die gewlinschten stadte-
baulichen Ziele zu erreichen, und fur den Grundstiickseigentimer aufgrund der
far ihn nach aktuellem Planstand eher unwesentlichen Einschrankungen zu-
mutbar.

MaB der baulichen Nutzung

Grundlage flr die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ist das Wett-
bewerbsergebnis der durchgefihrten zweiphasigen Mehrfachbeauftragung,
welches auf den vom Planungs- und Bauausschuss in seiner Sitzung am
12.01.2006 formulierten stadtebaulichen Rahmenbedingungen aufbaut. Der
daraus entwickelte stadtebauliche Rahmenplan konkretisierte das geplante
MalB der baulichen Nutzung in Form von Baufeldern, Geschossigkeiten und
maximal zulassigen Grund- und Geschossflachen und war Ausgangspunkt flr
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.

Grundflache GR

Die Ausnutzung der Grundstiicke wird im Bebauungsplan nicht durch festge-
setzte maximale Obergrenzen einer GRZ oder GFZ geregelt, sondern baufeld-
bezogen durch maximale Grundflachen (GR). Dies hat den Vorteil, dass im Zu-
ge einer schrittweisen Umsetzung der Planung jederzeit deutlich ist, wie viel
Baurecht planungsrechtlich fir die einzelnen Baufelder besteht. Die auf Grund-
stlcksflachen bezogene GRZ bzw. GFZ ist in der Umsetzung immer dann
schwierig, wenn ein Gebiet im Bestand sich auf mehrere unterschiedlichst zu-
geschnittenen Flurstlicke ausdehnt oder Gebiete nicht gleichzeitig oder aus ei-
ner Hand realisiert werden, weil dann nachtragliche Grundstiicksteilungen zu
stadtebaulich ungewollten Lé6sungen bzw. Zwangspunkten flihren kénnen und
in beiden Fallen eine Uberpriifung festgesetzter GRZ- oder GFZ-Werte fast
nicht mehr mdglich ist. Die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen
kann somit durch die Festsetzung einer max. zuldassigen Grundflache GR flr
jedes einzelne Baufeld verlasslich erreicht werden. Verzichtet wird auf eine
GR-Festsetzung nur im Baufeld 6, da es sich hier lediglich um einen Llicken-
schluss zwischen bestehenden Wanden auf einem wesentlich gréBeren Grund-
stlick handelt.

Die Brachflache des ehem. Geldandes des Allgauer Brauhauses ist im Bestand
auf Grund seiner ehem. industriellen Nutzung nahezu zu 100 % durch Gebau-
de, Zufahrts- oder Hofflachen sowie Parkierungsflachen versiegelt. Dieser Zu-
stand war grundsatzlich bereits vor Inkrafttreten der BauNVO 1962 (vor dem
01.08.1962) vorhanden. Die rechnerische Uberpriifung hat ergeben, dass
durch die alleinige Betrachtung der Bestandsgebdude eine GRZ von ca. 0,46,
unter Einbeziehung der Stellplatze mit ihren notwendigen Zufahrten (ohne
sonstige versiegelte Hofbereiche) eine GRZ von ca. 0,8 auf dem Areal vorliegt.
Die GFZ fiur die Bestandssituation liegt bei ca. 0,9, weil die Industriegebaude
zwar sehr groBe Baumassen haben, aber oftmals auf Grund der ehem. Nut-
zung nur wenige, aber sehr hohe, Geschosse aufweisen. Dies wirkt sich relativ
gesehen mindernd auf eine GFZ aus und ist daher als VergleichsgréBenord-
nung zu einer Neubebauung des Grundstlicks nur sehr eingeschrankt ver-
wendbar.
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GemalB § 17 Abs. 1 BauNVO dirfen in einem planungsrechtlich festgesetzten
Mischgebiet MI die Obergrenzen der GRZ mit 0,6 und GFZ mit 1,2 nicht tUber-
schritten werden. Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes MK wird die nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO mdgliche GRZ-Obergrenze von 1,0 eingehalten, die GFZ-
Obergrenze von 3,0 bezogen auf die gesamte Kerngebietsflache von 3.441 m2
auch (GFZ 2,06). Je nach spaterem Grundstlickszuschnitt kénnten hier auch
hohere GFZ-Werte entstehen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt diese KenngréBen zwar nicht fest, da er
lediglich maximale Grundflachen GR festsetzt (siehe oben), dennoch muss die
Planung auf Einhaltung dieser Obergrenzen fur GRZ und GFZ Uberprift wer-
den, weil das festgesetzte MaB einer baulichen Nutzung den Obergrenzen der
BauNVO und somit dem festgesetzten Gebietscharakter grundsatzlich entspre-
chen muss.

Die rechnerische Uberprifung der GRZ fiir die Planung hat ergeben, dass in-
nerhalb des Mischgebietes MI durch die alleinige Betrachtung der geplanten
Gebaude, der beiden Denkmaler und dem Sudhaus eine GRZ von ca. 0,52 er-
reicht wird. Unter Einbeziehung der unter der Gelandeoberflache liegenden
Tiefgarage wird eine GRZ von ca. 0,92 erreicht. Somit wird der in § 17 Abs. 1
BauNVO als Obergrenze vorgesehene Wert von 0,6 Uberschritten.

Die rechnerische Uberpriifung der GFZ fiir die Planung hat ergeben, dass eine
GFZ von ca. 1,70 erreicht und der in § 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenze vor-
gesehene Wert von 1,2 deutlich Gberschritten wird. Zunachst einmal ist die
Neuplanung auf dem Areal baulich mit dem Bestand der ehem. Industrieanla-
ge in Vergleich zu setzen. Der Bestand hat zwar nur eine GFZ von ca. 0,9,
dennoch unterscheiden sich die Baumassen der beiden Bebauungen nicht so
stark wie die GFZ-Werte, weil bei den Industriegebauden auf Grund der ent-
sprechenden Nutzungen oftmals sehr groBe GeschoB- und Gebdudehdhen ei-
ner im Verhaltnis wesentlich geringeren Anzahl an GeschoBebenen gegenliber-
steht. Noch dazu konzentrieren sich die Bestandsgebaude eher auf den sudli-
chen Teil des Areals Richtung HirnbeinstraBe und die nordwestlich gelegenen
Bereiche dienten lediglich als Parkplatz und finden sich somit nicht in einer
GFZ-Ermittlung wieder.

GemaB § 17 Abs. 3 in Verbindung mit § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die in Abs.
1 des Paragraphen festgeschriebenen Obergrenzen fir GRZ- und GFZ-Werte
Uberschritten werden, wenn bestimmte Voraussetzungen erfillt werden. Abs.
3 bezieht sich dabei auf die erhéhte Ausnutzung eines Grundstiicks durch den
Altbestand.

e Stadtebauliche Griinde
Das ehem. Gelénde des Allgauer Brauhauses als eine der letzten groBen Brachflachen
in Kempten (Allgau) liegt im zentralen Innenstadtbereich, in fuBlaufiger Verbindung zu
den Haupteinkaufsbereichen. Die Planung bildet ein in sich stadtebaulich geschlosse-
nes planerisches Konzept und vermittelt dabei mit seinen Kubaturen und Gebaudestel-
lungen zwischen der kleinmaBstablichen Bebauung an der Kénig- und Beethovenstra-
Be (denkmalgeschitzter Ensemblebereich) und der hochverdichteten Bebauung an der
BahnhofstraBe (Zentralhaus, ehem. SinnLeffers). Die Planung sieht fir den kritischen
Bereich ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO vor, wonach sich ein Quartier mit unter-
schiedlichen Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen entwickeln wird. GroBe
Freibereiche mit 6ffentlichen Durchwegungen kénnen entstehen, weil nahezu die kom-
plette Parkierung fir das Plangebiet und angrenzende Nutzungen innerhalb einer Tief-
garage sowie der Parkgarage abgewickelt werden kann. Somit entstehen ,autofreie”
offentliche, halboffentliche oder private Freibereiche, die hohe Aufenthaltsqualitéaten vor
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allem im Umfeld der Denkmaler oder des Sudhauses entwickeln werden.

Durch die Ankniipfung an die stadtebaulichen Strukturen der Umgebung (Uberleitung
zwischen der Bebauung BeethovenstraBe / BodmanstraBenviertel und Bebauung
BahnhofstraBBe) und des Konzeptes des Siegerentwurfes aus dem Wettbewerbsverfah-
ren einer in Abschnitten umsetzbaren Gesamtlésung fir das Plangebiet, haben sich
Baufelder ergeben, die die Raumkanten der angrenzenden StraBenrdume erganzen
und im Innenbereich platzartige Rdume im Umfeld des Sudhauses und der Fasshalle
schaffen. Die Gebaudehdhen orientieren sich dabei an den umgebenden stadtebauli-
chen Strukturen. Die Umgebungsbebauungen im Bereich des Denkmalensembles
BeethovenstraBe und BodmanstraBenviertel entstanden in der Regel in der Zeit der
Wende 19. / 20. Jahrhundert. Diese Bereiche sind weitestgehend durch offene Bau-
weisen mit relativ eng stehenden , 2- bis 3-geschossigen Gebauden, charakterisiert.
Die Raumhdhen derer Geschosse sind dabei relativ hoch. Orientiert man sich nun an
den Gebaudehbéhen und —kubaturen dieser Baustrukturen, so erreicht man bei Gebau-
den mit gleichem Bauvolumen und heutzutage niedrigeren Geschosshéhen eine gro-
Bere Anzahl von Geschossen. Dies schlagt sich rechnerisch vor allem bei der Ermitt-
lung eines GFZ-Wertes fir die Neubebauung nieder, obwohl die neuen Gebaudestruk-
turen die stadtebauliche Vermittlung zwischen den genannten griinderzeitlichen Struk-
turen und der Bebauung entlang der BahnhofstraBBe darstellen. Da das ehem. Gelande
des Allgauer Brauhauses sehr zentral liegt und innerhalb der Innenstadt keine ver-
gleichbar nutzbaren Brachflache in naher Zukunft vorliegen wird, zielt die Planung be-
wusst auf eine etwas hoéhere Verdichtung ab. Diese héhere Verdichtung orientiert sich
grundsatzlich an der vorhandenen Verdichtung durch den Altbestand (vgl. GRZ-Werte
rein flr die Geb&ude). Die das Gebiet auf Grund seiner denkmalpflegerischen Wertig-
keiten, das Ortsbild pragenden Bauvolumina und Erscheinungsbilder wesentlich pra-
genden Gebaude werden dabei in das Planungskonzept integriert. Dabei legt die Pla-
nung ihren Schwerpunkt auf méglichst groBe, zum Teil durchgriinte Freibereiche, was
im GRZ-Wert fir die Gebaude von 0,5 zum Ausdruck kommt. Durch die in der Regel
vorgesehene 4-Geschossigkeit der Baukdrper ist allerdings die in § 17 Abs. 1 BauNVO
vorgesehene Obergrenze von 1,2 fir die GFZ nicht zu halten (siehe oben). In Bezug
auf die Stadtstruktur der Innenstadt sowie die Bebauung durch den Altbestand (fla-
chenmaBige Bebauung, Gebaudehdhen mit hohen Industriegeschossen, siehe oben)
wirde die Einhaltung der GRZ- / GFZ-Werte im Umkehrschluss eine zu niedrige Be-
bauung und eine zu geringe Dichte bedeuten. Misste der GRZ-Wert gehalten werden,
so ware die stadtebaulich duBert sinnvolle Unterbringung der Parkierung in einer Tief-
garage nicht moglich und das Umfeld wére nachhaltig davon betroffen. Aus stadtplane-
rischer Sicht sind die Uberschreitungen, auch unter dem Gesichtspunkt der Ausnut-
zung durch den Altbestand auf dem ehem. Gelénde des Allgduer Brauhauses, stadte-
baulich erforderlich und begriindet.
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e Ausgleich der Uberschreitungen

Im Rahmen der Uberpriifung der Auswirkungen der Uberschreitungen muss zunéchst
untersucht werden, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden.
Im Plangebiet ist, auf Grund des Einfligens in umgebende stadtebauliche Strukturen,
zwar die Festsetzung abweichender Abstandsflachen (siehe § 7) erforderlich, dennoch
ist die Belichtung und BelUftung der Aufenthaltsrdume in ausreichendem MaBe gesi-
chert. Durch die das Plangebiet durchziehenden Freibereiche in Form von Wegen,
Aufenthaltsflachen oder Grin- und Gartenflachen entsteht ein Quartier mit im Allge-
meinen hohen Aufenthaltsqualitaten in zentraler Innenstadtlage. Die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse profitieren in hohem MaBe von der grdBtenteils unterirdischen
Parkierungslésung fir das Plangebiet. Die Freibereiche des Quartiers sind frei von
Stellplatzen und stellplatzsuchendem Verkehr, weil Uber zwei zentrale Zufahrtsberei-
che die Tiefgarage und die Parkgarage erschlossen werden und dort séamtliche Stell-
platze untergebracht werden. In Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Kempten
(Allgdu) und der Unteren Immissionsschutzbehérde ist abgeklart, dass die Erschlie-
Bungsbereiche keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrssituation im Umfeld und
im Quartier haben werden.

Da es sich um eine innerstadtische Brachflache mit nahezu 100%igem Versiegelungs-
grad handelt, ist zwar ein Ausgleich im naturschutzrechtlichen Sinne gemaB § 1a
BauGB nicht erforderlich, dennoch sind mehrere griinordnerische MaBnahmen festge-
setzt, die positive Auswirkungen auf die Umwelt nach sich ziehen werden. So sind
samtliche Flachdacher zu begriinen, die Wand der Parkgarage auf zwei Seiten zu be-
grinen und die Tiefgarage mit einem durchwurzelbarer Bodenhorizont von mind. 80cm
im Bereich der Baumpflanzungen und Grinflachen zu versehen (siehe 0). Das anfal-
lende Niederschlagswasser ist flachenhaft in Mulden oder ausnahmsweise Uber Rigo-
len zu versickern (siehe § 13). Im Vergleich zur Bestandssituation verbessert sich die
Situation fir die Umwelt daher deutlich.

e Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen

Nach Prifung aller Belange ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass weitere 6f-
fentliche Belange von der Planung betroffen sein werden. Der Ausschluss der in § 4
genannten Nutzungen wie Einzelhandel, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe sichert
Uber das Plangebiet hinaus eine positive Entwicklung im Innenstadtbereich. Durch die
Wiederbelebung des ehem. Industrieareals als Mischgebiet sind vielzahlige Nutzungen
mdglich, die innerhalb der im Plangebiet liegenden Baudenkmaler und des Sudhauses
untergebracht werden kénnen. Somit ist auch fur die stadtebaulich sehr wichtigen alten
Baustrukturen eine Aufwertung mit gleichzeitiger Sanierung zu erwarten.

Somit Uberwiegt der stidtebauliche Vorteil durch die Planung und die Uber-
schreitungen der GRZ- und GFZ-Werte sind gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO be-
grindet, abgewogen und stadtebaulich erforderlich.
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Traufhdhe, Geschossigkeit, Héhenlage der Gebdude

Die Neubebauung des ehem. Gelandes des Allgauer Brauhauses soll sich zum
einen in das stadtebauliche Umfeld einfligen, dabei aber auch durch ein aufei-
nander abgestimmtes Erscheinungsbild den Charakter als selbststandiges in-
nerstadtisches Areal bewahren, um somit Identifikation mit dem Ort der ehem.
Industriebrache bewahren zu kénnen.

Dabei orientieren sich die Baukdérper am Rand des Areals in der Ausbildung ih-
rer Volumina an der sich angrenzenden ndérdlichen, westlichen und sidlichen
Umgebungsbebauung bzw. vermitteln zu sehr hohen Baudichte entlang der
BahnhofstraBe. Die Bebauung des Areals wird neben der Festsetzung der Lage
der Baukdrper vor allem durch die Festsetzungen zu Trauf- bzw. Attikahdhe,
bezogen auf ein auf den 6ffentlichen Raum festgelegtes Erdgeschossfertigfuss-
bodenniveau, und der entsprechenden Geschossigkeit stadtebaulich definiert.
Zur Umgebungsbebauung hin wurde dabei auf bestehende stadtebauliche
Strukturen und Vorgaben, wie im Bereich des denkmalgeschitzten Ensemble-
bereiches ,BeethovenstraBe™ (Orientierung an Villenbebauung, Einzelbaukér-
per, Traufhdhe, separate Dachform) oder entlang der HirnbeinstraBe (Vermitt-
lung zwischen den bestehenden Gebaudehdhen des StraBenraumes) reagiert.
Im Innenbereich des Areals wurde das stadtebauliche Konzept der einzeln zu
entwickelnden Baufelder mit festgelegten Hohenversatzen bzgl. der festge-
setzten Trauf- und Attikahdhen sowie Geschossigkeiten unter Bertcksichtigung
schitzenswerter Bestandteile, wie Baudenkmale oder dem Sudhaus, planungs-
rechtlich umgesetzt. Dabei wurden die gréBeren bzw. héheren Gebaudemas-
sen bewusst in Richtung 6stlicher Nachbarbebauung angeordnet. Das Baufeld
3 mit seiner festgesetzten Parkgarage in den Geschossen 1 bis 3 und Wohn-
nutzung in den Geschossen 4 bis 7 Ubernimmt dabei sogar die H6he des best.
Parkhauses ehem. SinnlLeffers (jetzt Reischmann) und wird als Grenzbebauung
direkt an die bestehende Brandwand gestellt, weil dadurch die bestehende
stadtebauliche Beeintrachtigung durch die Brandwand verringert wird. Die
jetzt bestehende Brandwand ist wenig attraktiv und aufgrund der niedrigen
Lage des Gebiets in der Gesamtstadt von héheren Lagen sehr dominant, gut
einsehbar und zwingend verbesserungsbedirftig im Erscheinungsbild. Stadte-
baulich ist daher hier eine zwingende Sechsgeschossigkeit festgesetzt, um
auch von weiter entfernt liegenden Augpunkten eine Verbesserung der Ist-
Situation erreichen zu kénnen. Beim Baufeld 5 wurde die festgesetzte Gebau-
deh6éhe und -kubatur im Laufe des Verfahrens zugunsten eines deutlich sich
zum Denkmal absetzenden Kopfbaus, in Abstimmung mit dem Bayerischen
Landesamt fuir Denkmalpflege, weiterentwickelt.

Beim Baufeld 6 handelt es sich um einen Lickenschluss zwischen bestehenden
Gebduden von Reischmann und dem ebenfalls bestehenden Hotelturm des
Zentralhauses. Die SchlieBung dieser Licke soll dem neu entstehenden Platz
vor dem Turm ein stadtebaulich angenehmeres Erscheinungsbild sichern, in-
dem die dort befindlichen Liefer- und Lagerbereiche im Erdgeschoss hinter
Rolltoren verschwinden kénnen. Um jedoch den Hotelturm nach wie vor als
stark eigenstandiges stadtebauliches Element zu sichern, wird die Traufhéhe
an der méglichen Baugrenze in direkter Verlangerung der Westseite des Hotels
auf 15 m Héhe beschrankt. Da es hier wesentlich auf das nahe Erscheinungs-
bild vom Platz aus ankommt, kann bei entsprechendem Ricksprung von der
Baugrenze in der obersten Ebene - die aktuell als Technikgeschoss vorgese-
hen ist — auch eine Gesamtgebdaudehdhe von 20 m zugelassen werden, die
sich am stdlich angrenzenden Gebaudebestand orientiert. Durch die spezifi-
sche Art der Festsetzung wird auch vermieden, dass das Technikgeschoss das
Erscheinungsbild des Platzes zu stark pragt.
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Wie oben erwahnt soll die Regelung der Hohenlage eines Gebdudes im Gelan-
de durch Festsetzung eines ErdgeschossfuBbodenniveaus sicherstellen, dass
die Erdgeschossbereiche mit ihren Zugangen und Befensterungen auf dem Ni-
veau der angrenzenden 6ffentlichen oder privaten Flachen liegen. Somit wird
verhindert, dass Gebdaude aus dem Gelande herausgehoben werden und Tief-
garagenbereiche auf FuBgangerniveau liegen. Im Vorfeld des Baufeldes 1a zur
BeethovenstraBBe gibt es im Bestand einen deutlichen Héhenversprung zwi-
schen Brauhausareal und offentlicher StraBe. Durch den Bebauungsplan soll
erreicht werden, dass sich die Nutzungen im Erdgeschoss des Baufeldes 1a
eindeutig durch eine tiefere Hohenlage als bislang zur BeethovenstraBe orien-
tieren und somit die stadtebauliche Situation der restlichen BeethovenstraBe
aufgenommen wird.

Nebenanlagen

Das stadtebauliche Konzept bezieht sich sehr stark auf Strukturen der Umge-
bung. Daher sind die Baufelder in Teilen durch Baulinien verbindlich festge-
schrieben. Die innere Struktur des Plangebietes ist gepragt von 6ffentlichen
und halbéffentlichen, teilweise auch privaten Bereichen, so dass auch die Stel-
lungen und Abgrenzungen der Gebaude zueinander stadtebaulich wichtig sind.
Nebenanlagen kdnnen somit die geplante stadtebauliche Struktur stéren und
sind somit auBerhalb der Baufelder nicht zuldssig, damit ihre Nutzungen mdg-
lichst in die Gebdude integriert werden. Vor diesem Hintergrund wurde die La-
ge einer erforderlichen Trafostation (siehe unten) in das Baufeld Fasshalle in-
tegriert. Weitere Nebenanlagen sind auBerhalb der Baufelder unzulassig, weil
sonst das stadtebauliche Gesamtkonzept nachteilig davon betroffen sein kénn-
te.

Bauweise

Bauweise

Das Plangebiet liegt riickwartig der geschlossen bebauten Bereiche entlang der
Fischer- und BahnhofstraBe. Die unmittelbar angrenzenden stadtebaulichen
Strukturen entlang des denkmalgeschitzten Ensemblebereiches Beethoven-
straBe, der Kénig- sowie der HirnbeinstraBe sind durch offene Bauweisen mit
seitlichen Grenzabstanden und relativ geringen Abstandsflachen, entsprechend
der Bauweisen in den Grunderjahren und zu Beginn des 20. Jahrhunderts, ge-
pragt. Die Neuplanung flr das Gebiet des ehem. Allgauer Brauhauses nimmt
die vorherrschende offene Bauweise auf und setzt diese gemaB § 22 Abs. 1
und 2 BauNVO fest. Lediglich flir die Baufelder Fasshalle und 5 muss die ab-
weichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt werden, weil
schon das denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude eine Gebaudeldange von mehr
als 50m aufweist. FUr das Baufeld 3 wird durch die Festsetzung der abwei-
chenden Bauweise in Verbindung mit einer Baulinie im Osten gewahrleistet,
dass an die bestehende Grenzbrandwand des Parkhauses ehem. SinnLeffers
(jetzt Reischmann) angebaut werden muss und somit in diesem Bereich ein
mehrgeschossiger stadtebaulicher Problembereich verbessert werden kann
und negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Gebiet des ehem. Allgauer
Brauhauses vermieden werden kdnnen. Fur das Baufeld 6 gilt ebenfalls die
abweichende Bauweise in der Form, dass eine bestehende und an drei Seiten
von Bauwerken umfasste Licke geschlossen werden kann und darf. Auch hier
kann durch die Ausweisung des Baufelds ein mehrgeschossiger stadtebaulicher
Problembereich verbessert werden.
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Baugrenzen / Baulinien

Grundlage flr die Neubebauung des ehem. Geldandes des Allgauer Brauhauses
war das Ergebnis aus der stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung aus den Jah-
ren 2006 / 2010. Der damals preisgekronte Siegerentwurf wurde vom Pla-
nungs- und Bauausschuss in seinen Grundzligen bestatigt und daraus ein
stadtebaulicher Rahmenplan entwickelt. Der stadtebauliche Rahmenplan hat
bereits klar formulierte stadtebauliche Anforderungen an die jeweiligen Bau-
kdrper und Gebaudekanten in Form von Baulinien und Baugrenzen definiert.
Stadtebauliches Ziel ist dabei die Fassung der StraBenrdaume des denkmalge-
schitzten Ensemblebereiches Beethovenstral3e, der Kénig- sowie der Hirnbein-
stral3e, d. h. die Erganzung bzw. Fortfihrung bestehender und das Umfeld
pragender stadtebaulicher Strukturen. Diese Bereiche werden auch im Bereich
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch einheitliche Stra-
Benraumfassungen gepragt, so dass die Festsetzung von Baulinien stadtebau-
lich zwingend erforderlich ist. Im Kreuzungsbereich KénigstraBe / Beethoven-
straBe ist das Baufeld 1a entgegen der sonstigen straBenbegleitenden Bebau-
ung auf Hohe des Anwesens BeethovenstraBe 13 zurlickgesetzt worden, um
somit dieses Anwesen raumlich besser zu integrieren. Daruber hinaus kommt
durch den Ricksprung das Denkmal BeethovenstraBe 7 (Villa) im StraBenraum
besser zur Geltung. Neben den angesprochenen StraBenraumfassungen gilt es
aber auch die zentralen Umfeldbereiche des Denkmals Fasshalle bzw. des
Sudhauses raumlich zu fassen. Somit sind die Baufelder 1b und 2 im Siden
ebenfalls durch Baulinien klar fixiert und definieren den stadtebaulichen Raum
der ehem. ,KellerstraBe" zur Fasshalle und zum Sudhaus. Auch der mit einem
Gehrecht flr die Allgemeinheit versehene Bereich dstlich der Fasshalle wird
durch eine Baulinie des Baufeldes 4 klar abgegrenzt, weil es sich ebenfalls um
einen innen liegenden o6ffentlich wirkenden Raum handelt. Wie bereits be-
schrieben muss das Baufeld 3 (Parkgarage) unmittelbar an die stadtebaulich
stérende Grenzbrandwand des Parkhauses ehem. SinnLeffers (jetzt Reisch-
mann) angebaut werden. Dadurch wird die stadtebauliche Beeintrachtigung
reduziert. Neben den Baulinien flr die Baudenkmaler sind die sonstigen Bau-
feldabgrenzungen im Innenbereich durch Baugrenzen festgesetzt, weil hier die
maximale Bebaubarkeit geregelt werden muss, aber keine zwingenden Bau-
fluchten oder StraBenraumbebauungen sichergestellt werden missen. Fur An-
lagen bzw. MaBnahmen zum Immissionsschutz, wie Wande oder Vorbauten,
dirfen die Baugrenzen um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus stadtebaulicher Sicht im
Rahmen der Neubebauung einer groBen innerstadtischen Industriebrache le-
diglich in zwei Bereichen Festsetzungen von geneigten Dachformen und somit
auch von Firstrichtungen erforderlich. Das Baufeld 1a liegt innerhalb des Be-
reiches der Stadtbildsatzung und des denkmalgeschitzten Ensemblebereiches
BeethovenstraBe. Da dieser Bereich sehr stark durch grinderzeitliche Villen
gepragt ist, soll aus stadtebaulichen Gesichtspunkten auch der sich neu einfl-
gende Baukodrper die Dachform und somit auch die Firstrichtung der Umge-
bungsbauten aufnehmen.

Das nicht unter Denkmalschutz stehende Sudhaus soll im Falle eines Abbruchs
(siehe oben) originalgetreu wieder aufgebaut werden, so dass auch die Fest-
setzung einer Firstrichtung in Anlehnung an den Bestand stadtebaulich erfor-
derlich ist.
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Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbin-
dung mit Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO so geregelt, wonach Abstandsflachen mit
einer geringeren Tiefe zulassig sind. Die durch Baulinien und Baugrenzen defi-
nierten Baufelder samt Uberschreitungsmdglichkeiten gem&B §§ 5 und 6 (Aus-
nahme fur untergeordnete Anbauten bis zu 1,50m) geben dabei in Verbindung
mit der H6henlage (ErdgeschoBfertigfuBbodenhdhe) und Héhenentwicklung
(Trauf- und Attikah6hen, Anzahl der Vollgeschosse) der Baukédrper die entste-
henden Baukdrper und somit auch die entsprechenden Abstdande untereinan-
der vor.

Die Planung bildet ein in sich stadtebaulich geschlossenes planerisches Kon-
zept und vermittelt dabei mit seinen Kubaturen und Gebdudestellungen zwi-
schen der kleinmaBstablichen Bebauung an der Kénig- und BeethovenstraBe
(denkmalgeschitzter Ensemblebereich) und der hochverdichteten Bebauung
an der BahnhofstraBe (Zentralhaus, ehem. SinnLeffers). Es handelt sich um
eine der letzten groBen innerstadtischen Brachflachen, daher sieht das stadte-
bauliche Konzept des Plangebietes unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen
Umgebungsstrukturen bewusst einen héheren Verdichtungsgrad vor. An den
Randbereichen nimmt die Bebauung die Raumkanten und Gebdaudehdhen der
StraBenrandbebauungen auf bzw. vermittelt zwischen ihnen. Dies wird durch
die Festsetzung von Baulinien planungsrechtlich sichergestellt. Im Innenbe-
reich sieht die Planung mehrere, voneinander unabhangig entwickelbare Bau-
felder vor, die Platz- bzw. Freibereiche im Umfeld des Sudhauses oder der
Fasshalle in Form von Baugrenzen oder -linien definieren. Die Innenraume bil-
den dabei entweder platzartige Bereiche, wie stdlich des Sudhauses, sich auf-
weitende Raume nérdlich des Sudhauses (in Anlehnung an die alte Kellerstra-
Be) oder eher privatere Zwischenbereiche im nérdlichen Plangebiet. Um dies
stadtebaulich gewahrleisten zu kdnnen ist die Festsetzung abweichender Ab-
standsflachen erforderlich.

Trotz der Festsetzung geringerer Abstandstiefen sind die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes und ins be-
troffene Umfeld einzuhalten. Um eine ausreichende Belichtung und Besonnung
sicherstellen zu kénnen, sind vor notwendigen Fenstern von Aufenthaltsrau-
men Lichteinfallswinkel von 45° zur Waagrechten einzuhalten. Der Lichtein-
fallswinkel ist senkrecht zum notwendigen Fenster in Hohe der Fensterbriis-
tung des jeweiligen Fenster zu legen und soll deshalb im Schnittpunkt der Au-
Benwand des Gebdudes in Hohe der Fensterbriistung eingehalten werden
(beim Ansatz eines 45°-Winkels von der Oberkante eines Gebaudes darf die
Fensterscheibenflache der betroffenen Nachbarbebauung nicht innerhalb des
Verschattungswinkels liegen). Die Planung wurde dahingehend uberprift. Da-
bei wurde festgestellt, dass in Teilbereichen der 45°-Winkel nicht eingehalten
werden kann.
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e zw. den Baufeldern 1a und 1b fir die Erdgeschossbereiche

e zw. den Baufeldern 1b und 2 flir das Erd- und 1. Obergeschoss des Baufeldes 2,

e zw. den Baufeldern Sudhaus und Baufeld 2 fiir das Erdgeschoss des Baufeldes 2, so-
fern das Sudhaus nicht um 4,0 m nach Siiden verschoben wird

e zw. dem Baufeld 2 und dem Baufeld Villa fur die Erd- und 1. Obergeschosse des Bau-
feldes 2 und des Baufeldes Villa

e zw. dem bestehenden Zentralhaus und dem Baufeld 2 fir groBe Teile der Ostfassade
des Baufeldes 2

e zw. dem Baufeld 3 und dem Baufeld Sudhaus fir Teile der Sudhausfassade

e zw. dem Baufeld 3 und dem Baufeld 4 fir die Erd- und 1. Obergeschosse des Baufel-
des 4

e zwischen dem Baufeld 6 und Bestandsgebauden

Innerhalb des Plangebietes ergibt sich daraus die Konsequenz, dass in diesen
~verschatteten" Bereichen keine notwendigen Fenster von Aufenthaltsraumen
liegen dirfen. Die Thematik ist den Projektentwicklern des Areals bekannt. In-
nerhalb eines als Mischgebiet MI festgesetzten Bereiches lassen sich die magli-
chen Nutzungen auch mit diesen Einschrankungen noch sinnvoll verteilen.

Verkehrsbelange

ErschlieBung / Verkehrsflachen

Das ehem. Gelande des Allgauer Brauhauses liegt sehr zentral in der Innen-
stadt, nur wenige Minuten von der FuBgangerzone und dem innerstadtischen
Haupteinkaufsbereich entfernt. Nérdlich des Entwicklungsgebietes verlauft die
Beethovenstral3e, eine sehr wichtige Ost-West-Achse im innerstadtischen Ver-
kehrssystem. Westlich liegt die KdnigstraBe, die als zentrale Andienungsachse
in Nord-Sud-Richtung fur den nérdlich gelegenen zentralen Busbahnhof (ZUM)
fungiert.

Der nordliche Bereich der ehem. KellerstraBe (Zufahrtsflache Parkhaus SinnL-
effers, Tiefgarage Zentralhaus) ist auf den Flst.-Nrn. 728 u. 729 bereits 6ffent-
lich gewidmet. Ein wichtiges stadtebauliches Ziel im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans war stets die Schaffung eines gemeinsamen zentralen
Zufahrtsbereiches im Bereich der ehem. KellerstraBe sowie die damit verbun-
dene stadtebauliche Aufwertung des Bereiches. Im Rahmen eines Abstim-
mungsgespraches am 23.04.2012 im Baureferat konnte nun eine von allen Be-
teiligten mitgetragene Losung gefunden werden. Die bestehende Abfahrt zur
Tiefgarage des ,Zentralhauses" bleibt erhalten. Auf der Nordseite des Baufel-
des 3 wird eine neue zentrale Einfahrt in eine 3-geschossige Parkgarage ge-
schaffen. Innerhalb dieser Parkgarage erfolgt dann die Abfahrt in die Tiefgara-
ge des Brauhausgeldandes und die Auffahrt in das bestehende Parkhaus der Fa.
Reischmann. Somit werden alle Stellplatze zentral von der BeethovenstraBBe
Uber die ehem. KellerstraBe erschlossen. Der Zufahrtsbereich soll auf Grund
der bestehenden Grenzsituation 6ffentlich gewidmet bleiben und wird als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflache, einschlieBlich der angrenzenden westlichen
Bereiche, festgesetzt. Nach Aussage des Amtes flr Tiefbau und Verkehr kann
der Einmindungsbereich der ehem. KellerstraB3e in die BeethovenstraBe die
somit zu erschlieBende Stellplatzzahl aufnehmen. Die weiterhin notwendige
Anlieferung des Zentralhauses und der Fa. Reischmann sowie die Hotelzufahrt
sind weiterhin sichergestelit.
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Durch die Verstandigung auf eine gemeinsame ErschlieBungslésung kann die-
ser Bereich insgesamt neu gestaltet und damit gestalterisch aufgewertet wer-
den.

Die siudlich gelegene HirnbeinstraBe dient in Richtung Osten lediglich als Er-
schlieBungsstraBe des offentlichen Parkhauses (,,Colosseum™) und der anlie-
genden Grundsticke, in Richtung Westen fungiert sie als untergeordnete Ver-
bindungsstraBe. In Richtung Osten ist der Anschluss an die BahnhofstraBe
verkehrsrechtlich zurzeit nicht méglich, Anderungen diesbeziiglich sind nicht
vorgesehen, da es sonst zu einem Abklrzungsverkehr in Ostrichtung kommen
kénnte und somit die Anwohner der HirnbeinstraBe zusatzlich belastet werden
wirden. Die zwischenzeitlich geplante neue Tiefgaragenzufahrt an der Hirn-
beinstraBe hatte nur ca. 40m von der BahnhofstraBe entfernt gelegen. Somit
war zu prufen, wie eine Verhinderung der Durchfahrt erreicht werden kann
bzw. ob UmbaumaBnahmen im StraBenraum erforderlich werden. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wurde im Laufe des Verfahrens entspre-
chend vergréBert, so dass evtl. MaBnahmen im Rahmen des ErschlieBungsver-
trages geregelt werden kénnen. Erste Vorschléage sahen einen baulichen Ab-
schluss der HirnbeinstraBe nach Osten vor, der die Durchlassigkeit fur Radfah-
rer gewahrleistet, andere Verkehrsteilnehmer aber unibersehbar an der
Durchfahrt hindert. Nach ersten Planen bedeutete dieser Umbau einen Wegfall
der aktuell in der HirnbeinstraBe vorhandenen 13 Stellplatze zugunsten einer
verbesserten Situation fur Radfahrer und FuBganger. Eine ErschlieBung der
Tiefgarage weiter westlich gegeniber der Zufahrt zum Colosseum-Parkhaus,
wie im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gefordert, scheidet aus stadtebauli-
cher Sicht aus, weil dies den platzartigen Bereich stdlich der Fasshalle sowie
den FuBgangerbereich 6stlich der Fasshalle (Hineinflihren ins Gelande) stark
beeintrachtigen wirde. Im Laufe des Verfahrens wurde auch die grundsatzli-
che Machbarkeit einer ausschlieBlichen ErschlieBung von Osten (Bahnhofstra-
Be, Kotterner StraBe) durch das Amt fir Verkehrswesen untersucht. Grund-
satzlich ware dies mdglich, aber aus Sicht der Verkehrsbehdérde nicht anzu-
streben, weil sich dadurch Einschrankungen und Mehrbelastungen des ver-
kehrsberuhigten Geschaftsbereiches in der BahnhofstraBe ergeben wirden und
dies ist dringend zu vermeiden. Aufgrund der verkehrsfachlichen Betrachtung
ist die bisherige verkehrsrechtliche Situation in der HirnbeinstraBe stadtebau-
lich sinnvoll. Im Lauf des Verfahrens wurde auch mehrfach Uber eine evtl. ver-
anderte Anbindung der HirnbeinstraBe an die KénigstraBe diskutiert, unter an-
derem mit Ausweisung einer Lichtsignalanlage bzw. separaten Spuren flir Ge-
radeaus- und Linksverkehr sowie Rechtsabbiegern in die KénigstraBe. Ein ent-
sprechender Umbau ist mdglich, falls sich in Zukunft zeigen sollte, dass ein
zweispuriger Ausbau der HirnbeinstraBe oder die fehlende Ampelanlage fur
verkehrliche Behinderungen sorgen sollte. Fur diesen Fall ist vorgesehen, ei-
nen 2,00 m breiten Gehweg an der Sldseite zu belassen und die verbleiben-
den 9 m o6ffentlichen Raums flr drei Spuren zu nutzen. Der Gehweg auf der
Nordseite mlsste dann im festgesetzten Gehrechtbereich auf Privatgrund ge-
fihrt werden.

Im Laufe des Verfahrens wurde auf Wunsch des Investors und des Amtes fur
Tiefbau und Verkehr die TG-Zufahrt von der HirnbeinstraBe aus zugunsten ei-
ner TG-Zufahrt von der KbénigstraBe aus aufgegeben.

Samtliche StraBen eignen sich grundsatzlich fir die ErschlieBung des Plange-
bietes, wobei die BeethovenstraBe diesbezlglich eine Gbergeordnete Rolle ein-
nehmen wird.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist aus verkehrlicher Sicht eine Ver-
besserung der Abbiegesituation an der Kreuzung Konig- / BeethovenstraBe
durch das Einrichten einer zusatzlichen Rechtsabbiegerspur in der KénigstraBe
zwingend erforderlich. Gerade im Hinblick auf die geradeaus Richtung ZUM
fahrenden Linienbusse ist eine separate Rechtsabbiegerspur zur Entflechtung
der Richtungsstrome aus der KdnigstraBe erforderlich. Bereits im stadtebauli-
chen Rahmenplan wurde dies bertcksichtigt und die straBenraumbegleitende
Bebauung entlang der KdnigstraBBe entsprechend zurlickgenommen und plat-
ziert. Der Eingriff in private Grundstlicksflachen ist stadtebaulich auf Grund
der geschilderten verkehrlichen Belange erforderlich und begriindet.

Die neue TG-Zufahrt von der KénigstraBe aus soll als ,Ersatz- oder Notlésung®
fur die Tiefgarage auf dem Brauhausgeldande dienen. Die Lage ist mit dem Amt
fur Tiefbau und Verkehr abgestimmt. Sie liegt vor der neuen Abbiegespur, an
das Baufeld 1b sudlich angrenzend und ist einzuhausen.

Auf Grund der innerstadtischen Bedeutung der BeethovenstraBe und dem Ziel,
den Kreuzungsbereich mit der KénigstraBe zu verbessern (siehe zusatzliche
Rechtsabbiegerspur) sowie die bestehende ErschlieBungssituation des o6ffentli-
chen Parkhauses ,, Colosseum™ im Umfeld der Kreuzung Hirnbein- / KdnigstraBe
nicht zu beeintrachtigen, ist es erforderlich, dass im Bebauungsplan Bereiche
ohne Zufahrtsmdglichkeit auf das ehem. Gelande des Allgduer Brauhauses in
den Kreuzungsbereichen festgesetzt werden.

Durch die gute o6ffentliche ErschlieBung des Plangebietes liber die Beethoven- /
Kdnig- und HirnbeinstraBe sind auf dem Plangebiet keine neuen ErschlieBungs-
flachen erforderlich und vorgesehen. Stadtebauliches Ziel ist ein fur FuBganger
attraktives innerstadtisches Gebiet mit begrinten Aufenthaltsbereichen. Flr
madgliche Wohnnutzungen wirde ein Verkehr innerhalb des Quartiers zu Quali-
tatsverlusten fihren. Lediglich betriebsbedingter Anlieferverkehr und in Aus-
nahmefallen Anlieferverkehr fir Wohnungen, wie z.B. durch Mdbel- oder Um-
zugslaster, sind zugelassen. Parkierungsflachen in Form von oberirdischen
Stellplatzflachen sind mit Ausnahme des eng begrenzten Umfanges sidlich des
Baufeldes Villa nicht mdglich.

Parkierung
Das Plangebiet liegt sehr zentral im Innenstadtbereich, zwischen dem inner-

stadtischen Einkaufsschwerpunkt FischerstraBe / BahnhofstraBe, dem denk-
malgeschitzten Ensemblebereich der BeethovenstraBe und dem innerstadti-
schen Rand- bzw. Ubergangsbereich der Hirnbein- und KénigstraBe. Die Fla-
chen des ehem. Geldndes des Allgauer Brauhauses sind in der Innenstadt die
letzten groBen Entwicklungsflachen und stellen somit besondere Anforderun-
gen an stadtebauliche Vorgaben.

GroBes Anliegen der Stadt war in diesem Zusammenhang stets, dass die Par-
kierung kein den Ort pragendes Element wird, sondern mdglichst unterirdisch
in Tiefgaragen abgewickelt werden kann. Daher ist eine groBflachige Tiefgara-
genldésung fir den Stellplatznachweis der neuen Nutzungen vorgesehen. Ober-
irdische Parkierungsflachen sind mit Ausnahme weniger Stellplatze sidlich des
Baufeldes Villa, nicht mdglich. Da im Osten des Plangebietes mit dem beste-
henden Parkhaus der Fa. Reischmann unmittelbar auf der Grenze eine Brand-
wand steht, hat sich schon in der Wettbewerbsphase herauskristallisiert, dass
ein Anbau in Form einer Parkgarage mit Verbindungsmaéglichkeiten und evtl.
gemeinsamer ErschlieBung zum bestehenden Parkhaus stadtebaulich nahelie-
gend und vorteilhaft erscheint. Stadtebaulich wichtig war in diesem Zusam-
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menhang, dass diese angebaute Parkgarage mdéglichst klein in der Flache ge-
halten wird, weil der Rest des Plangebietes durch mdglichst hochwertige klas-
sische Mischgebietsnutzungen wie Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe auf-
gewertet werden soll.

Dennoch sind die Parkierungsflachen in ausreichender GréBe nach der zum je-
weiligen Zeitpunkt gliltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kempten (Allgau) vor-
zusehen, um somit nachhaltig Parksuchverkehr und damit verbundene Beein-
trachtigungen auf angrenzende Bereiche verhindern zu kdnnen. Innerhalb ei-
ner 1-geschossigen Tiefgarage sind ca. 300 Stellplatze, in den Geschossen 1
bis 3 der Parkgarage ca. 80 Stellplatze mdglich (Ablésemdglichkeit siehe 6rtli-
che Bauvorschriften).

Gehrechte

Wie beschrieben, sind innerhalb des ehem. Geldndes des Allgauer Brauhauses
keine Verkehrsflachen vorgesehen, weil ein attraktives innerstadtisches Quar-
tier ohne Kfz-Verkehr und auch innerhalb des Quartiers keine Larmbelastigun-
gen durch Fahrverkehr entstehen sollen. Dennoch gibt es im Umfeld des Plan-
gebietes Nutzungen und Beziehungen, die fuBlaufige Ankntipfungen vom Plan-
gebiet aus oder durch das Plangebiet hindurch stadtebaulich sinnvoll erschei-
nen lassen und somit im Bebauungsplan in Form von Gehrechten flr die All-
gemeinheit planungsrechtlich gesichert werden. Durch die fuBlaufigen Durch-
wegungen profitieren die Nutzungen innerhalb des Quartiers und angrenzende
Nutzungen kénnen auf direktem Wege miteinander verbunden werden, was
bislang durch die Industrieanlage des Allgauer Brauhauses mitten in der Stadt
nicht mdglich war.

Konkret soll ein Gehrecht in Nord-Sud-Richtung die Bereiche August-Fischer-
Platz / Kino / Parkhaus Colosseum mit der zentralen Einkaufsinnenstadt Fi-
scherstraBBe / BahnhofstraBe miteinander verbinden. Das Gehrecht umfasst
dabei von Siden aus gesehen, den neu geschaffenen Platzbereich am Kopfbau
zur Fasshalle (Baufeld 5), verlauft an der Ostseite der Fasshalle am Sudhaus
vorbei Richtung BeethovenstraB3e / LinggstraB3e. In Ost-West-Richtung sichert
ein Gehrecht die direkte Verbindung von der KénigstraBe am Sudhaus vorbei
zur KellerstraBe. Dort besteht auf dem gesamten Platzbereich sowie Uber die
vorgesehenen Treppen- und Steganlagen die Mdglichkeit, die fuBlaufige Ver-
bindung von der KdnigstraBe durch das Zentralhaus hindurch bis zur Bahnhof-
straBe zu fihren. Somit kdnnen die Bereiche der groBen Einzelhandelsflachen
mit den Nutzungen des Plangebietes, u. a. auch den gastronomischen Nutzun-
gen, verbunden werden und sich gegenseitig bereichern. Durch die festgesetz-
ten Gehrechte und die damit verbundene 6ffentliche Durchwegung des Plan-
gebietes kdnnen innerstadtische Nutzungen und Einrichtungen unmittelbar an-
gebunden werden und somit wird der jahrzehntelang als Industrieflache ge-
nutzte Bereich in die Innenstadt wieder integriert. Raumlicher Kreuzungsbe-
reich dieser fuBlaufigen Wegebeziehungen ist das Umfeld des Sudhauses. So-
mit liegen Nachfolgenutzungen auch fur diesen zur Erhaltung festgesetzten
Baukodrper im Zentrum samtlicher Anknipfungsbeziehungen. Die Festsetzung
der genauen Lage der stadtebaulich erforderlichen Gehrechte flir die Allge-
meinheit ist im Bebauungsplan nicht zwingend erforderlich. Es reicht die Fest-
setzung der Mindestbreite von 3,0 m aus, weil die genaue Wegeflihrung im
Rahmen der einzureichenden Freiflachengestaltungsplane abgestimmt werden
kann. Im Laufe des Verfahrens hat der Projektentwickler zur Verdeutlichung
seines angestrebten Ressortcharakters den Wunsch geduBert, das Gehrecht
fur die Allgemeinheit lediglich auf den Bereich &stlich der Baufelder 1a, 1b und
Fasshalle zu beschranken und in der Nachtzeit generell das Areal schlieBen zu
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durfen. Im Rahmen der Behandlung der zweiten erneuten Billigung und Ausle-
gung haben die Gremiumsmitglieder beschlossen, den offenen Charakter und
somit das quer laufende Gehrecht weiterhin als stadtebauliches Ziel festlegen
zu wollen. Lediglich Einschrankungen in der Nachtzeit wurden, auf Grund mdg-
licher Konflikte, in Aussicht gestellt. Dies kann aber nur im Rahmen des stad-
tebaulichen Vertrages geregelt werden.

Die Kosten flr die Herstellung der Wege sowie die Streu- und Verkehrssiche-
rungspflicht der Wege obliegen den Eigentiimern der Flachen.

Immissionsschutz
a) Sachverhalt

Durch seine Lage im Stadtkern befindet sich das Vorhaben im Einflussbereich
verschiedenartiger Larmquellen. Bei der immissionsschutzfachlichen Beurtei-
lung wurden nachfolgend aufgefiihrte Emittenten, die teilweise von auBen auf
das Plangebiet einwirken, teilweise aber auch durch die ErschlieBung des Ge-
biets oder durch geplante Nutzungen innerhalb des Gebietes entstehen, be-
ruicksichtigt.

e Das Plangebiet wird im Norden von den Larmimmissionen der stark frequen-
tierten BeethovenstraBe und im Westen von der etwas geringer belasteten
KdnigsstraBe beeinflusst.

e Im Nordosten stehen verschiedene kerngebietstypische Nutzungen wie Dis-
kothek, Spielhalle und andere Gastronomiebetriebe in engem raumlichem
Zusammenhang mit dem Plangebiet.

e Weitere gastronomische Betriebe sind sowohl auBerhalb des Plangebiets
(Ausweitung der Gastronomie im Zentralhaus) als auch im Baufeld ,Fasshal-
le™ geplant.

e Die zunachst geplante gemeinsame Zufahrt zu der TG des Zentralhauses,
dem Parkhaus der Fa. Reischmann und den Brauhéfen wird nicht realisiert.
Die 60 Stellplatze des Zentralhauses werden weiter Uber die bestehende
Rampe angefahren. Das Parkhaus der Fa. Reischmann (210 Pl.) sowie die
Parkdecks und die Tiefgarage des Brauhausareals (110 Stellplatze fiur Buro
und Verwaltung, 140 Stellplatze fir Wohnen, 40 Stellplatze fir die Gastro-
nomie) sollen zuklnftig Uber eine gemeinsame, ebenerdige Zufahrt er-
schlossen werden. Sie ist an der Nordseite (mittig) des geplanten, gemischt
genutzten Baukdrpers im Baufeld 3 vorgesehen.

e Die Anfahrt der Hotelgaste soll entsprechend der Baugenehmigung flr den
Umbau des Zentralhauses vom 21.08.12 im Nachtzeitraum zukdinftig nur
noch Uber die Tiefgarage und nicht mehr Uber die Hotelvorfahrt in der Kel-
lerstraBe erfolgen. Das Offnen des Tiefgaragentors wird mittels Lichtschran-
ke ausgeldst. Die Tiefgarage ist nicht mehr 6ffentlich und wird nur von Ho-
telgasten und Dauermietern genutzt.

e Die Anlieferungen des benachbarten Modehauses sowie des Zentralhauses
finden ausschlieBlich im Tageszeitraum statt. Der Anlieferbereich flr das
Zentralhaus befindet sich ndrdlich des Baufeldes 6 und soll hoch umbaut
werden. Der geschlossen ausgefuhrte Lieferbereich des Modehauses grenzt
an das Baufeld 3 (Parkdecks). Auf der Grundlage der in den Jahren 2001
und 2012 erteilten Baugenehmigungen fur das Zentralhaus kann ein Liefer-
verkehr von maximal 10 LKW pro Tag, groBtenteils Kleintransporter, fur
beide Geschaftshauser abgeschatzt werden.
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e Im Baufeld 3 soll anstelle des Parkhauses ein an die bestehende Bebauung
westlich angrenzender langgestreckter Baukdrper entstehen, dessen beiden
Untergeschosse, sowie die Geschosse 1-3 als Parkdeck, die Geschosse 4-7
als Wohnraum fungieren.

e Die offentliche Widmung des gesamten Zufahrtsbereiches westlich des
Zentralhauses (KellerstraBe) soll bestehen bleiben. Neben den Zufahrten zu
den Tiefgaragen und den Parkdecks ist mit Parkplatzsuchverkehr durch die
7 verbliebenen 6ffentlichen Parkplatze zu rechnen.

e Die zunachst vorgesehene Tiefgaragenzufahrt von der HirnbeinstraBe ent-
fallt. An ihrer Stelle wird zwischen der Fasshalle und dem Baufeld 1B die
Mdglichkeit einer Zufahrt von der KénigsstraBe zu oben angeflihrter Tiefga-
rage geschaffen. Beide Tiefgaragenzufahren sollen geschlossen ausgefiihrt
werden.

b) Beurteilungsgrundlagen

Die immissionsschutzrechtliche Beurteilung von Bebauungsplanen wird auf der
Grundlage der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" durchgefihrt. Im
Beiblatt 1 sind umseitige schalltechnische Orientierungswerte genannt:

Kerngebiet

tagsiber 65 dB(A)

nachts 55 dB(A) bzw. 50 dB(A)
Mischgebiet

tagsiber 60 dB(A)

nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)

Der héhere Nachtwert wird flr die Beurteilung von StraBen- und Schienenver-
kehrslarm herangezogen. Wegen der unterschiedlichen Einstellung der Be-
troffenen zu verschiedenen Arten von Gerauschquellen sollen die Beurtei-
lungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Larmquellen (Verkehr, Ge-
werbe, Freizeitlarm) jeweils flr sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA-Larm vom
28.08.1998 dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche soweit sie durch Anlagen
hervorgerufen werden. Der TA Larm kommt genau wie der TA Luft durch die
Anerkennung als antizipiertes Sachverstandigengutachten in der Rechtspre-
chung eine Bindungswirkung nach auBen zu. Die maBgeblichen Immissionsorte
liegen bei bebauten Flachen 0,5 m auBerhalb vor dem gedffneten Fenster des
vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes nach DIN
4109, Ausgabe November 1989 (Aufenthaltsraume).

Ihre Anforderungen sind unter anderem bei der Prifung von Antrégen in Bau-
genehmigungsverfahren zu berlicksichtigen. Die unter Ziffer 6.1 der TA-Larm
aufgefihrten Immissionsrichtwerte entsprechen groBteils den in der DIN
18005 festgesetzten Orientierungswerten. Eine Ausnahme bildet das Kernge-
biet, das in der TA-Larm dem Dorf- und Mischgebiet gleichgestellt ist.
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Verkehrsgerausche werden einer Anlage nur dann ohne Einschrankungen zu-
gerechnet, wenn sie auf dem Betriebsgelande hervorgerufen werden. Gerau-
sche des An- und Abfahrtsverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen un-
ter bestimmten Bedingungen, die unter Ziffer 7.4 der TA-Larm aufgefthrt sind,
durch MaBnahmen organisatorischer Art soweit wie moéglich vermieden wer-
den. Gerdusche, die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Anlage stehen
und keine Verkehrsgerausche im eigentlichen Sinn sind, werden auch dann
dem Anlagengerdausch zugerechnet, wenn sie (im naheren raumlichen Umfeld)
auf offentlichen Verkehrsflachen entstehen. Dazu zahlen beispielsweise Kom-
munikationsgerausche, laute Autoradios, Kavalierstarts oder auch Verladeta-
tigkeiten.

Uber die Immissionsrichtwerte hinaus ist in der TA-Larm festgelegt, dass ein-

zelne kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht
mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten
dirfen. Dieses sogenannte ,Spitzenpegelkriterium® fihrt dazu, dass zwischen

PKW-Parkplatzen und dem nachstgelegenem Aufenthaltsort einer im MI gele-

genen Wohnung ein Abstand von mind. 15 m einzuhalten ist.

¢) Immissionssituation

Entsprechend den Vorgaben in der DIN 18005 wurden die Beurteilungspegel

fur die beiden Larmarten (Verkehr und Gewerbe) getrennt ermittelt und mit

den Orientierungswerten bzw. den Immissionsrichtwerten nach TA-Larm ver-
glichen.

Verkehr auf 6ffentlichen StraBen
Flr die auf der Grundlage der RLS 90 (Richtlinien fir den Larmschutz an Stra-

Ben) durchgefihrte Berechnung des StraBenverkehrslarms wurden folgende
Verkehrsbelastungen herangezogen:

Larmquelle Quelldaten
I BeethovenstraBe DTV: 11400 Kfz/24h, p tags/nachts = 2/0,7 %
m (Zahlung 2008, Amt 66)

KdnigsstraBe DTV: 6300 Kfz/24h, p tags/nachts = 8/2,4 %
T (Zahlung 2011, Amt 35)
a Tageszeitraum Nachtzeitraum
g KellerstraBe Bewegungen pro Bewegungen pro
e Stunde Stunde
S
z - Lieferverkehr 0,6 --
e
i - 7 offentliche Parkplatze 7 7 (Suchverkehr)
t
r - Zentralhaus (60 PI.) 9 1,6
a
u - Modehaus (210 PI.) 18 --
m - Verwaltung (110 PI.) 9 --

- Wohnen (140 PI.) 21 3
D - Gastronomie (40 Pl.) 3 12 (Diskothek)
i (Offentlich)

2 51 215
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Die Larmbelastung flir den Tageszeitraum (2. Obergeschoss) kann folgender

Rasterdarstellung entnommen werden:

B.-Plan: ehem. Geladnde des Allgéuer Brauhauses
Raster der Verkehrslarmimmissionen zur Tageszeit
Héhe: 8,25 m
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Gewerbelarm

Tageszeitraum

Der nach TA-Larm zurechenbare Immissionsanteil des Lieferverkehrs flir Zent-
ral- und Modehaus kann mit maximal 45 dB(A) abgeschatzt werden. Die Emis-
sionen der Liftungsanlagen im benachbarten Zentralhaus missen die entspre-
chenden Immissionsrichtwerte gemaB Baugenehmigung fur das Zentralhaus
vom 04.10.11 um mindestens 9 dB(A) unterschreiten. Die Immissionsanteile
des Hotels und der gaststattenrechtlichen Nutzungen liegen im Tageszeitraum
erfahrungsgemaf weit unter dem entsprechenden Richtwert und gehen in der
Larmkulisse, die maBgeblich vom StraBenverkehrslarm bestimmt wird, unter.

Nachtzeitraum

Zur Erfassung der Larmimmissionen, die durch die sich im angrenzenden
Kerngebiet befindenden Vergnigungsstatten hervorgerufenen werden, wurden
am 03.08.2011 (23.00 - 24:00 Uhr) sowie in der Nacht vom 04./05.05.2012
Schallpegelmessungen durch das Umweltamt der Stadt Kempten (Allgau)
durchgefihrt. Die beiden Messorte befanden sich am westlichen Fahrbahnrand
der KellerstraBe im Bereich der Sidostecke der Villa (MO I) bzw. etwas weiter
sudlich im Bereich der Sidwestecke der Bristung des Rampenbauwerks (MO
IT). Ab ca. 1:00 Uhr morgens wird der Gerdauschpegel an beiden Messorten
vorwiegend von den Immissionen der an der LinggstraBe gelegenen Diskothek
(Tarsteher und ankommende Gaste, Raucherbereich, Taxis sowie in unterge-
ordneter Form auch Musikgerausche) bestimmt. Der nachtliche Immissionspe-
gel (LAFTeq) aller sich im Bereich der BeethovenstraBe / LinggstraBe befindli-
chen kerngebietstypischen Nutzungen betrug am MO I 55 dB(A) und am MO II
50 dB(A). Durch die geplante Ausweitung der gastronomischen Nutzungen im
Erdgeschoss des Zentralhauses sowie zu Zeiten der Festwoche kénnen sich
diese Pegel noch erhdhen.

Die auf der Grundlage der Immissionsmessungen erstellte Larmbelastung des

Plangebiets im Nachtzeitraum (lauteste Stunde) kann dem nachstehenden
Raster enthommen werden.
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B.-Plan: ehem. Gelénde des Allgéduer Brauhauses
Immissionspegel nach TA-Ldrm zur Nachtzeit
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Nachtliche Hotelvorfahrten konnten nur bei der ersten Messung (Anfahrt eines
Personentransporters mit 8 Fahrgasten) registriert werden. Bei der zweiten
Messung trat das Hotel mit Ausnahme von drei oder vier Gastepaaren, die das
Hotel verlieBen oder betraten, nicht als Larmquelle in Erscheinung. Wie bereits
eingangs ausgefihrt, sollen die entsprechenden Immissionen zukUinftig durch
organisatorische MaBnahmen entfallen indem die Hotelgaste direkt in die Tief-
garage gelotst werden. Deren Rampe wird eingehaust.

Daneben traten insbesondere bei der ersten Messung Larmpegel durch Park-
platzsuchverkehr in der KellerstraBe (wahrend der zweiten Messung waren die
offentlichen Parkplatze aufgrund der Baustelle Zentralhaus unzuganglich) so-
wie durch ,Nachtschwarmer" auf. Diese Gerausche kdnnen keiner Anlage zu-
gerechnet werden und mussen daher bei der Beurteilung nach TA-Larm unbe-
ruicksichtigt bleiben.

Hinsichtlich der Immissionen der Liftungsanlagen der umliegenden Geschafts-
hauser gilt Entsprechendes wie im Tageszeitraum.

d) Immissionsschutzrechtliche Beurteilung

Verkehr auf 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflachen

Die hohe Verkehrslarmbelastung des Plangebietes wird durch Beethoven- und
KdnigstraBe verursacht. Die Orientierungswerte werden an der Nord-grenze
des Baufeldes 1A um 8 dB(A) und an deren westlicher Grenze wegen des ge-
ringeren Abstandes zur StraBe um 9 dB(A) Uberschritten. Auch an der Nord-
und Ostfassade des Baufeldes 2 ist nachts noch mit Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte unter anderem wegen der verbliebenen 6ffentlichen Stellplat-
ze um bis zu 3 dB(A) zu rechnen.

Zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse an der Kénigs- und der Beethoven-
straBe wurde festgesetzt, dass die zum Lulften erforderlichen Fenster von
Schlaf- und Ruherdumen von (neu zu errichtenden) Wohnungen mindestens
einen Abstand von 26 m zur BeethovenstraBe und von 20 m zur KénigsstraBe,
jeweils gemessen bis zur StraBenmitte, aufweisen missen. Dies gilt nicht fur
Wohnraumfenster, die sich auf den StraBen abgewandten Gebaudeseiten be-
finden.

Im Gegensatz zu friheren Planungen soll die KellerstraBe 6ffentlich gewidmet
bleiben. Durch diese MaBnahme muss der Immissionspegel, der durch die Zu-
fahrt zu den im sudlichen Hofbereich gelegenen Parkflachen der “Brauhdfe”
entsteht, nicht mehr den nach TA-Larm zu beurteilenden Gewerbetrieben und
Vergnlgungsstatten zugerechnet werden.

Die geanderte Beurteilung der vom Verkehrslarm der KellerstraBe betroffe-nen
Gebaude kann jedoch nicht dartiber hinwegtauschen, dass die sich im sudli-
chen Hofbereich befindliche Zufahrt eine erhebliche Zusatzbelastung fir das
ohnehin stark verlarmte Mischgebiet (mit Wohngebietscharakter) darstelit.
Insbesondere die geplante ErschlieBung der TG-Stellplatze fiir die Gastronomie
ist duBerst kritisch zu sehen. Es muss davon ausgegangen werden, dass sie
nicht nur Verkehrslarmimmissionen, sondern in noch héherem MaBBe das Auf-
treten von verhaltensbezogenem Larm (Lachen, Schreien, Telefonieren, etc.)
in der KellerstraBe nach sich zieht, wenn die Stellplatze von Gasten der umlie-
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genden Vergnlugungsstatten bis in die frihen Morgenstunden genutzt werden.
Auch erheblich stérende Gerauschspitzen durch die beschleunigte Ausfahrt o-
der die lautstarke Nutzung von Autoradios etc. sind nicht Gegenstand der
Larmberechnung einer 6ffentlichen StraBe wie sie fur die Zufahrt durchgefthrt
wurde. Entsprechende Pegel traten wahrend der Larmmessung regelmaBig in
der Beethoven- und LinggstraBe auf und sind im gegebenen Fall auch in der
KellerstraBe zu erwarten.

Der Larmbelastung durch verhaltensbezogenen Larm und Fahrzeugbewegun-
gen in der KellerstraBe kann teilweise durch die zum Schutz vor Gewerbelarm
vorgesehenen SchallschutzmaBnahmen entgegen gewirkt werden. Aus der
Sicht des Immissionsschutzes ist dariber hinaus die Durchwegung des Gebie-
tes zur Reduzierung des verhaltenbezogenen nachtlichen Larms auf den Ta-
geszeitraum zu beschranken und die Zufahrt zu den Tiefgaragenstellplatzen
fir gastronomische Nutzungen auf die Rampe an der KdnigsstraBe zu be-
schranken.

Beurteilung nach TA-Larm

Tageszeitraum

Im Tageszeitraum treten keine Uberschreitungen des in der TA-Larm festge-
setzten Immissionsrichtwertes fiir Mischgebiete auf. Die entsprechenden Beur-
teilungspegel weisen noch Spielrdume flr nicht bericksichtigte Larmquellen
auf.

Nachtzeitraum

Der nachtliche Immissionsrichtwert von 45 dB(A) wird an der Ostfassade und
an Teilen der Nord- und Sudfassade des Baufeldes 2 sowie an der Nordfassade
des Baufeldes 3 durch die angrenzenden kerngebietstypischen Nutzungen um
bis zu 8 dB(A) weit Uberschritten. Daneben kénnen Pegelspitzen durch Zurufe,
Streitereien oder lautes Lachen, die mehr als 20 dB(A) Uber dem nachtlichen
Richtwert liegen, nicht ausgeschlossen werden. Die Stdérwirkung der sich im
Umkreis des Plangebiets befindenden Vergniigungsstatten nimmt in den fri-
hen Morgenstunden mit abnehmendem StraBenverkehrslarm stark zu.

Gegen die Errichtung einer Wohnanlage in einem Mischgebiet, das nachts er-
heblich durch die Immissionen eines benachbarten Kerngebiets beein-trachtigt
wird, mussen daher erhebliche Bedenken erhoben werden. Aus der Sicht des
Immissionsschutzes kann dem Vorhaben nur zugestimmt werden, wenn Vor-
kehrungen in Form von Wohnraumorientierungen und/oder SchallschutzmaB-
nahmen getroffen werden, mit denen sichergestellt wird, dass an den im Plan
eingezeichneten Fassaden der Baufelder 2 und 3 keine Immissionsorte nach
TA-Larm errichtet werden.
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e) Stadtebaulicher Abwagungsprozess

Im Bauleitplanverfahren missen grundsatzlich mdgliche Konflikte voraus-
schauend vermieden oder bewaltigt werden. Im konkreten Fall handelt es sich
dabei um Konflikte zwischen méglichen Wohnnutzungen in den Baufeldern 2
und 3 des Bebauungsplans mit den vorhandenen und geplanten bzw. mdgli-
chen gastronomischen Nutzungen und fir ein Kerngebiet typischen Vergni-
gungsstatten im Umfeld des Plangebietes, mit der Hotelzufahrt oder mit der
ErschlieBung der Stellplatze lber die gemeinsame zentrale Einfahrt in die
Parkgarage des Baufeldes 3 (mit Verteilung in Tiefgarage Brauhausgelande
und Parkhaus Fa. Reischmann). Hinweise auf den entstehenden Konflikt liefer-
ten oben erwdahnte Larmmessungen vom August 2011 und Mai 2012 der Unte-
ren Immissionsschutzbehérde im Umfeld des Brauhausgelandes.

Das gemeinsame stadtebauliches Ziel, unter anderem hochwertiges, inner-
stadtisches Wohnen auf dem Brauhausgelande realisieren zu kénnen, kann
dauerhaft nur gelingen, wenn die neue Bebauung auf dem Brauhausgeldande in
Struktur, Ausrichtung und Volumenbildung auf diese unvermeidlichen Nut-
zungskonflikte im Umfeld in ausreichendem MaBe reagiert.

Daher war bereits im vom Planungs- und Bauausschuss beschlossenen stadte-
baulichen Rahmenplan flr die Stelle westlich der ehem. KellerstraBe (Baufeld
2) eine entsprechende abschirmende 5-geschossige Bebauung mit einer logi-
schen Trennung zentraler ErschlieBungsfunktionen von den zukinftigen Stadt-
raumen auf dem Brauhausgelande vorgesehen.

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Planung zum Brauhausgeldnde konnte
seitens der Projektentwickler ein Investor flir hochwertiges, innerstadtisches
Wohnen im Baufeld 2 gewonnen werden. Die im Rahmenplan vorgesehene
stadtebauliche Losung einer 5-geschossigen Randbebauung westlich der
ehem. KellerstraBe wurde aber in der Zwischenzeit zugunsten sltdorientierter
Baukdrper und Wohnungsgrundrisse abgeandert. Somit entsteht zur ehem.
KellerstraBe hin eine bauliche Licke, die wie ein Trichter in den Innenbereich
des Areals wirkt. Dies ist aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehdérde und
unter dem Aspekt der beschriebenen potentiellen Konfliktsituationen zu kern-
gebietstypischen Nutzungen im Umfeld, nicht mdéglich und durch den Bebau-
ungsplan zu lésen.

Nach Aussage des Investors scheidet eine Westorientierung der Baukérper und
Wohnungen im Baufeld 2 auf Grund ungilnstigerer Wohnungsgrundrisse und
somit Vermarktbarkeit aus.

Zur Konfliktbewaltigung sind daher LarmschutzmaBnahmen in Form einer ge-
schlossenen Wand auf der Ostseite des Baufeldes 2 sowie Glasvorbauten vor
zu 6ffnenden Fenstern von Aufenthaltsraumen an der gesamten Ostfassade
und Teilen der Nord und Sldseite des Baufeldes 2 bis zur Oberkante Traufe
des obersten Geschosses zwingend erforderlich. Entsprechendes gilt auf Grund
der dort nun vorgesehenen Wohnnutzungen auch fir die Geschosse 4 bis 7 auf
der Nordseite des Baufeldes 3.

Die Glasvorbauten sind als Kaltraume, in denen die notwendigen Luftungsoff-
nungen angeordnet werden kénnen, auszubilden. Der Abstand zwischen Vor-
bau und AuBenwand muss mind. 0,7 m betragen, um entsprechend der TA-
Larm in einem Abstand von 0,5 m vor Fenstern MessUberprifungen durchfiih-
ren zu kénnen. Weitere Fenster von Aufenthaltsrdumen dlrfen entlang der ge-
nannten Fassadenbereiche nicht zum Liften notwendig sein.
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Die aktive LarmschutzmaBnahme (Wand) soll zwischen den einzelnen Baukor-
pern der Baufelder aus dem Material Glas bestehen und bis zur Traufe hoch
gefuhrt werden, um alle, sich in dem damit geschaffenen Innenhofbereich be-
findlichen Fenster von Aufenthaltsraumen vor Larm zu schitzen .

Ein sich abzeichnender Konflikt wird dadurch in ausreichendem MaBe ent-
scharft, stadtebaulich gesehen wird die ehem. KellerstraBe raumlich wie im
Rahmenplan vorgesehen gefasst.

Altlasten

Das Plangebiet weist keine Altlastenverdachtsflachen nach dem Altlastenkatas-

ter flr die Stadt Kempten (Allgau) auf.

Das Amt fur Umwelt- und Naturschutz weist darauf hin, dass innerhalb des

Geltungsbereiches folgende Belastungen bzw. Verdachtsmomente flir umwelt-

relevante Kontaminationen bekannt sind:

e Teerkorkisolierungen in den Kihlraumen

e Kamin

e Lageranlagen fur Mineral6lprodukte

e Asbestfaserhaltige Produkte (Dacheindeckungen, Dichtungen und Rohriso-
lierungen)

e Diverse Aufflillungen

Im Rahmen eines kontrollierten Rickbaus und sonstiger Tiefbauarbeiten ist

durch entsprechende fachgutachterliche Vorerkundungen eine entsprechende

Eingrenzung und Separierung der Belastungsschwerpunkte flr eine gezielte

ordnungsgemaBe Beseitigung im Rahmen des Abfall-, Bodenschutz- und Was-

serrechts erforderlich. Geeignete MaBnahmen sind mit dem Amt fir Umwelt-

und Naturschutz der Stadt Kempten (Allgau) sowie dem Wasserwirtschaftsamt

Kempten entsprechend abzustimmen.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen eines friihzeitigen Behdrdenabstimmungstermins am 29.10.2010
in der Bauverwaltung waren die wesentlichen Vertreter der Ver- und Entsorger
anwesend und lieferten wichtige Hinweise zum Planungsprozess. Darilber hin-
aus wurden die Sparten im Rahmen der Behdrdenbeteiligung angeschrieben.
Am 04.05.2011 gab es einen vorgezogenen Spartenabstimmungstermin.

Wasserversorgung:

Im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage / Parkgarage 6stlich der Baufelder Villa
und 2 verlauft eine Wasserleitung, die durch die Planungen nicht betroffen ist.
Im Rahmen der Planung und des Baus der Tiefgarage ist zu Uberprifen, ob die
bestehende Wasserleitung betroffen ist und evtl. verlegt werden muss.

Im Bereich nérdlich des Baufeldes Sudhaus verlauft eine Wasserleitung, die
durch die Planungen betroffen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen flr
die Tiefgarage gesichert bzw. verlegt werden muss. Nach Aussage des Kemp-
tener Kommunalunternehmens ist die Festsetzung eines Leitungsrechts im Be-
bauungsplan nicht erforderlich.
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Abwasserentsorgung:

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber das bestehende Mischwasserkanal-
system in der Beethoven-, Kénig- und HirnbeinstraBe erfolgen. Im Bereich
nordlich des Baufeldes Sudhaus verlauft eine Mischwasserkanalleitung, die
durch die Planungen betroffen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen flr
die Tiefgarage gesichert bzw. verlegt werden muss. Nach Aussage des Kemp-
tener Kommunalunternehmens ist die Festsetzung eines Leitungsrechts im Be-
bauungsplan nicht erforderlich.

Stromversorgung:

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Stromleitungen, die durch die Planun-
gen betroffen sind und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen fiir die Tiefgarage
gesichert bzw. verlegt werden mussen. Zur Versorgung des westlichen Teils
des Gebietes ist die Errichtung einer Trafostation notwendig. Im Rahmen eines
Ortstermines mit den Vertretern des Bayerischen Landesamtes flir Denkmal-
pflege und des Stromversorgers konnte eine in das Denkmal Fasshalle inte-
grierte Trafostation festgelegt werden. Alternativ ware auch ein tUberbauter
Standort in der Sidwestecke des Baufeldes 1b mdglich. Die Mdglichkeit zur
Unterbringung im Baufeld 3 (Parkgarage) besteht nach Aussage des Stromver-
sorgers nicht, da die Lage zu ungtinstig fur die Versorgung des westlichen Be-
reichs ist und der 8stliche Bereich bereits durch eine Station an der rickwarti-
gen Seite der BahnhofstraBe versorgt werden kann. Nach Aussage der Allgau-
er Uberlandwerke ist die Festsetzung eines Leitungsrechts im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

Abfallbeseitigung:
Die Beseitigung der Abfalle erfolgt durch den Zweckverband fur Abfallwirt-
schaft Kempten.

Fernwarmenetz:
Im Bereich der KonigstraBe verlauft eine Fernwarmeleitung, die durch die Pla-
nungen nicht betroffen ist.

Fernmeldenetz:

Im Bereich westlich des Baufeldes Villa verlauft eine Telekomleitung, die durch
die Planungen betroffen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen fir die
Tiefgarage gesichert bzw. verlegt werden muss. Nach Aussage der Deutschen
Telekom ist die Festsetzung eines Leitungsrechts im Bebauungsplan nicht er-
forderlich. Sollten 6ffentliche Flachen entwidmet werden, so ist die Deutsche
Telekom gesondert zu unterrichten

Kabel Deutschland weist darauf hin, dass innerhalb des Plangebietes Tele-
kommunikationsanlagen liegen, die bei Planung und Bauausfiihrung zu be-
ricksichtigen sind.

Beide Netzbetreiber bitten um frihzeitige Abstimmung von Planung und Bau.

Gasversorgung:

Im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage / Parkgarage 6stlich der Baufelder Villa
und 2 verlauft eine Erdgasleitung, die durch die Planungen der Gebdude nicht
betroffen ist. Im Rahmen der Planung und des Baus der Tiefgarage ist zu
Uberprufen, ob die bestehende Gasleitung betroffen ist und evtl. verlegt wer-
den muss.

Im Bereich ndrdlich des Baufeldes Sudhaus verlauft eine Erdgasleitung, die
durch die Planungen betroffen ist und im Rahmen der TiefbaumaBnahmen flr
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die Tiefgarage gesichert bzw. verlegt werden muss. Nach Aussage der ECO
Schwaben GmbH ist die Festsetzung eines Leitungsrechts im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

Léschwasserversorgung, Zufahrtsmdéglichkeiten, Rettungswege der Feuerwehr
Die Loschwasserversorgung und die tatsachliche Loschwasserbevorratung im
Grundschutz richtet sich nach der Tabelle ,Richtwerte flur den Loschwasserbe-
darf (m3/h) des DVGW Arbeitsblattes W 405. Abhangig von der Nutzung als
Kerngebiet missen 96 m3/h bzw. 192 m3/h Uber einen Zeitraum von mindes-
tens zwei Stunden bereitgestellt werden.

Als Entnahmestelle sollen Uberflurhydranten eingesetzt werden, mit einer ma-
ximalen Entfernung von 100 m zu den jeweiligen Objekten.

In der Genehmigungsplanung ist auf den privaten Grundstucksflachen die
Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken™ (Fassung Februar
2007) zu berlcksichtigen.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie mit Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Bei der
Planung der Grundstlicke ist zusatzlich zu beachten, dass flr die Feuerwehr
von der offentlichen Verkehrsflache aus eine ausreichende Zu- oder Durchfahrt
zu schaffen ist.

Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans lasst sich bezliglich der grundsatzli-
chen gestalterischen Anforderungen an Baukdrper in drei Bereiche unterglie-
dern.

Der ndrdliche Bereich an der BeethovenstraB3e liegt innerhalb des denkmalge-
schiitzten Ensemblebereiches ,BeethovenstraBe™ und des Geltungsbereiches
der Stadtbildsatzung (Bereich 2.3 BodmanstraBenviertel). In diesem Bereich
sind die Festsetzungen unter 4.3 erganzend zu den Regelungen der Stadtbild-
satzung und der Anforderungen des Denkmalschutzes zu sehen. Stadtebauli-
ches Ziel ist dort, dass sich der neue Baukoérper des Baufeldes 1a, auf Grund
seiner prominenten Lage an der Beethovenstral3e, in das Gesamtensemble
harmonisch einfligt. Daher ist flir dieses Baufeld auch ein geneigtes Walmdach
mit Dachiberstand und rot bis rotbrauner Ziegeldeckung in Anlehnung an die
Villenbebauung der BeethovenstraBe vorgesehen. Fur diesen Bereich gelten
auch die héheren Anforderungen an Art, Lage und GréBe der Werbeanlagen
sowie Solar- und Photovoltaikanlagen. Fassadengestaltungen sind mit der
Stadt Kempten (Allgau) und der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustim-
men.

Fur den sudlichen Teil des Geltungsbereiches sind detailliertere gestalterische
Festsetzungen nicht erforderlich. Es handelt sich hier um einen innerstadti-
schen Ubergangsbereich zwischen der sehr dichten Bebauung im Umfeld der
BahnhofstraBe und den unterschiedlichen Bebauungsdichten und -formen im
Bereich HirnbeinstraBe, stdliche KénigstraBe. In diesem Bereich reichen Rege-
lungen zu Werbeanlagen und Gelandeveranderungen aus.

Auf Grund des Mischgebietscharakters sind Werbeanlagen generell zulassig,
sofern keine stadtebaulichen Stérungen durch Haufung im Umfeld der bedeut-
samen Baudenkmaler und des denkmalgeschitzten Ensemblebereiches
~BeethovenstraBe™ entstehen. Vor diesem Hintergrund wurden Festsetzungen
getroffen, die die Werbeanlagen auf die ErdgeschoBzonen beschranken.

49



Stadt Kempten (Allgau) Bebauungsplan 266
Stadtplanungsamt Ehemaliges Geldnde des Allgauer Brauhauses

Dadurch kdénnen stadtebaulich stérende Haufungen in Form von Verteilungen
der Werbeanlagen auf die gesamte Fassadenflache vermieden werden. Den-
noch kénnen die in der ErdgeschoBzone platzierten Werbeanlagen ihren ,,Ad-
ressaten" sehr gut und ausreichend erreichen. Auf Grund der sehr zentralen
Lage im Innenstadtbereich an einer Ubergeordneten Ost-West-
VerbindungsstraBe in Form der BeethovenstraBe, ist eine Begrenzung auf
Werbung an der Statte der Leistung notwendig, weil sonst die Gefahr bestun-
de, dass die Fassadenflachen zu Fremdwerbezwecken herangezogen werden
wirden und dadurch das Stadtbild sich negativ im Umfeld bedeutsamer Bau-
denkmaler und des denkmalgeschtitzten Ensemblebereiches ,Beethovenstra-
Be" entwickeln kdnnte.

Lediglich die Fassaden des neuen Kopfbaus am Denkmal Fasshalle sind abzu-
stimmen, um somit einem stadtebaulich und denkmalfachlich adaquaten Ab-
schlussbau zu erhalten.

Grundsatzlich sind die beiden Baudenkmale zu erhalten. Veréanderungen jegli-
cher Form erfordern entweder einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis durch
die Untere Denkmalschutzbehdrde oder sind genehmigungspflichtig. Zum drit-
ten Bereich im Sinne unterschiedlicher bauordnungsrechtlicher Anforderungen
gehort der Erhalt bzw. der Ersatz des Sudhauses. Dieses in seiner Form erhal-
tenswerte, den Ort pragende, Gebdaude muss im Rahmen von Sanierungsar-
beiten unbedingt das bisherige Erscheinungsbild der beiden Fassaden Nord
und West sowie der Gebdudeform erhalten. Detailabstimmungen sind hierzu
erforderlich. Sollte das Sudhaus einem originalgetreuen Ersatzbau weichen
missen, so ist im Bebauungsplan zwingend festgesetzt und Uber einen zusatz-
lichen Vertrag geregelt, dass die Fassadengestaltungen Nord und West sowie
die Gebaudekubatur wiederhergestellt werden (siehe § 16 und § 17).

Auf Grund der stadtebaulich gewlinschten Durchlassigkeit des Plangebietes in
Form von Gehrechten flir die Allgemeinheit werden Einfriedungen als trennen-
des Element in Bereichen mit Gehrechten flr die Allgemeinheit nicht zugelas-
sen. Da die BeethovenstraB3e Gberwiegend mit noch alten, GUberwiegend
schmiedeeisernen, Einfriedungen vor den Villengebduden gepragt ist, wurde
im Laufe des Verfahrens dem Wunsch des Projektentwicklers entsprochen, die
Bereiche der Baufelder 1a, 1b, 2 und Villa einfrieden zu dirfen. Stadtebaulich
gesehen, stellt dies die Erganzung des Ensembles dar und verhindert gleich-
zeitig aber nicht die gewollte Durchlassigkeit des Areals. Die H6he wurde auf
1,80m beschrankt und nur in Form von Stahlgitterzadunen, da dies dem Cha-
rakter der BeethovenstraBe am meisten entspricht. Zur Verhinderung einer
blockartigen Wirkung, mussen die Einfriedungen allerdings mind. 5,0 m hinter
die duBeren Baulinien oder —grenzen zurickspringen. Weitere Einfriedungen
sind nur innerhalb der Baufelder mdéglich. Zur Abgrenzung privater Bereiche
vor den Wohnnutzungen sind den erdgeschossigen Wohnungen zugeordnete
Garten- oder Vorbereichen mit Hecken und Spalieren in einer Hohe bis maxi-
mal 1,80 m einfriedbar. Bei der Pflanzung der Spaliere sind klimavertragliche
Obstgehdlze zu verwenden. Als Schnittheckenpflanze sind Hainbuchen (Carpi-
nus betulus) zu verwenden.

Das Gelande des Geltungsbereiches ist nach Abbruch der bestehenden Bau-
kérper und den NeubaumaBnahmen mdglichst harmonisch auszubilden. Im
Bereich der mit Gehrechten flr die Allgemeinheit festgesetzten Bereiche sind
die Hohenentwicklungen ohne Stufen in Form von geneigten Flachen auszu-
gleichen. Somit werden die Belange behinderter Menschen, Menschen mit
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Gehbeeintrachtigungen sowie Familien mit Kinderwagen in ausreichendem Ma-
Be im o6ffentlich zuganglichen Raum bericksichtigt. Notwendige Stlitzmauern
sind somit auf ein MindestmalB zu reduzieren. Aus Grinden des Denkmalschut-
zes ist der Tiefhof stdlich des Denkmals Villa in seiner Héhenlage zu erhalten
bzw. nach Abbruch der Anbauten entsprechend zu erganzen. Dadurch kann
das bestehende Fassadenbild, mit halb freiem Kellergeschoss, erhalten blei-
ben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde seitens der Projektentwickler
die Mdglichkeit der Stellplatzablése angefragt. Zunachst ist dazu grundlegend
festzuhalten, dass der Bebauungsplan durch Festsetzung einer nahezu das ge-
samte Gebiet umfassenden Tiefgarage (in Teilen evtl. 2-geschossig) sowie ei-
ner 3-geschossigen Parkgarage im Baufeld 3 grundsatzlich den Nachweis des
Stellplatzbedarfs gemaB stadtischer Stellplatzsatzung ermdglicht.

§ 4 Abs. 1 der stadtischen Stellplatzsatzung sieht die Mdglichkeit der kosten-
pflichtigen Ablése nur dann vor, wenn auf dem eigenen Grundstiick oder auf
einem geeigneten Grundstuck in der Nahe, der Stellplatznachweis nicht erfol-
gen kann. Diese Situation wirde dann vorliegen, wenn das Brauhausgelande
durch die Neubauten bebaut ist und nur mehr die beiden Denkmaler (Fasshalle
und Villa) mit dann eigenem, eng gefassten, Grundstlick zu entwickeln sind.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Tiefgaragenflache umfasst aus Grinden
des Denkmalschutzes lediglich die Neubaubereiche. Fir die beiden Denkmaler
Villa und Fasshalle (mit neuem Kopfbau Baufeld 5) besteht nicht die Méglich-
keit in einer direkt darunter liegenden Tiefgarage den jeweiligen Stellplatz-
nachweis zu fihren. In diesen Fallen misste der Nachweis in den daneben lie-
genden Tiefgaragen, zum Teil dann in 2-geschossiger Ausflihrung, geflihrt
werden. Auf Grund der zu erwartenden unterschiedlichen Investoren flur die
einzelnen Baufelder, damit verbundener Grundstlicksteilungen und der in der
Konsequenz zeitlich versetzten Umsetzungen, wirde dies aber in der Praxis
der jeweiligen Baugenehmigungen zu nur schwer Iésbaren Nachweiskonstella-
tionen flihren. Da oberirdische Stellplatze im Plangebiet, bis auf einen unter-
geordneten Bereich im Tiefhof sldlich der Villa, aus stadtebaulichen Grinden
unzulassig sind, wurde von der Verwaltung vorgeschlagen, fir die beiden Bau-
felder Fasshalle und Villa die Mdglichkeit zur Stellplatzablése tber die drtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans zu erméglichen. Fir alle anderen Baufelder
wird im Bebauungsplan die Mdglichkeit zur Stellplatzablése explizit ausge-
schlossen.

Somit ist weiterhin sichergestellt, dass der Stellplatznachweis flr samtliche
Neubauten direkt auf dem Brauhausgelande erfolgt. Die Mdglichkeit der Stell-
platzabldse fir die beiden Denkmaler erleichtert sicherlich flr Investoren In-
vestitionsmaBnahmen und erhéht damit gleichzeitig den Vorteil fir die Stadt,
dass die Denkmaler entsprechend zeitnah saniert bzw. nachgenutzt werden.
Die Verwaltung hat parallel untersucht, ob eine nach damaligem Planungs-
stand des Projektentwicklers abzulésende Stellplatzanzahl in H6he von ca. 90 -
100 Stellplatzen in unmittelbarer Nahe in der Praxis zur Verfigung stehen
wirde. Parkierung im naheren 6ffentlichen StraBenraum scheidet nach Ein-
schatzung des Amtes fur Tiefbau und Verkehr auf Grund der bestehenden Aus-
lastung aus. Entsprechende Kapazitdten bieten nach Angaben der jeweiligen
Betreiber die beiden Parkhduser ,,Colosseum™ und , Kénigsplatz". In letztge-
nanntem Bereich stehen zurzeit alleine schon ca. 190 freie Stellplatze zur Ver-
figung. Der durch die Abldse zusatzlich geschaffene Parkdruck im Gebiet kann
durch bereits vorhandene Anlagen in unmittelbarer Nahe aufgefangen werden,
so dass mit keiner Verschlechterung der Stellplatzsituation im Gebiet zu rech-
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5.4

nen ist. Da seitens der Stadt grundsatzlich der Erhalt des Sudhauses einem

Ersatzbau vorzuziehen ist, wird die oben angeflihrte Ablésemdglichkeit fir die
beiden Denkmaler auch im Falle eines Erhaltes fiir das Sudhaus als Ausnahme
festgesetzt. Bei einem Erhalt des Sudhauses ist es statisch auch nicht mdglich
bzw. zumutbar, darunter in einer Tiefgarage den Stellplatznachweis zu fihren.

Griinordnung

Mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Gelande des Allgauer Brauhauses" wird
ein Bereich Uberplant, in dem Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Ein Aus-
gleich im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist entspre-
chend § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

Das ehemalige Gelande des Allgauer Brauhauses ist auf Grund seiner bisheri-
gen Nutzung als Gewerbestandort im Innenstadtbereich im Bestand sehr stark
versiegelt. Naturschutzfachliche Einwande liegen nicht vor, die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB sind nicht betroffen.

Der auf dem Geldnde bestehende Baumbestand befindet sich im Wesentlichen
entlang der KonigstraBe (sudlich der Fasshalle) und entlang der Beethoven-
straBBe. Durch die Verbreiterung der KénigstraBe um eine verkehrlich erforder-
liche Rechtsabbiegespur, durch die vorgesehenen Baufelder und die Lage der
Tiefgarage kénnen die Bestandsbaume auf dem Geldande nicht gehalten wer-
den. Durch die Neubebauung des Areals soll der bestehende H6henversprung
an der Ecke KonigstraBe / BeethovenstraBe den Hohen der StraBenrdaume
madglichst angepasst werden, so dass hier die zurzeit noch auf dem héherem
Niveau stehenden Baume ebenfalls nicht gehalten werden kénnen.

Als Ersatz fir den Verlust des alten Baumbestandes sind Baumneupflanzungen
vorgesehen. Durch die Baumpflanzungen sollen zum einen die StraBenrdume
in den Kreuzungsbereichen Hirnbein- / KénigstraBe und Kénig- / Beethoven-
straBe vom Erscheinungsbild her aufgewertet werden und zum anderen soll
eine nachhaltige und raumpragende Durchgriinung des gesamten Areals er-
reicht werden. Die 6ffentlich zuganglichen Bereiche werden dabei durch Baum-
reihen oder —gruppen als hochwertiger Stadtboden gestaltet, die privateren
Bereiche als durchgriinte Freiraume. Durch eine Mindestliberschittung der
Tiefgarage von 80 -100 cm mit Festsetzungen zu Mindestflachen pro zu pflan-
zenden Baum ist eine vitale Entwicklung der Gehélze erméglicht. Im Rahmen
der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren sind qualifizierte Freiraumgestal-
tungsplane mit Angaben zu PflanzmaBnahmen, Oberflachengestaltungen,
Dachbegrinungen und Regenwasserversickerung einzureichen.

Die stadtbildpragenden und flir das Mikroklima wichtigen bestehenden Baume
auf der Westseite der KdnigstraBBe werden als zu erhaltend festgesetzt.

Als griinordnerische VerbesserungsmaBnahme im Hinblick auf Verzégerung
des Niederschlagswasserabflusses und des Mikroklimas sind samtliche Flach-
dacher als extensiv begrunte Dacher auszubilden.

Zur Verbesserung der Durchgrinung des Gesamtareals, des Erscheinungsbil-
des der Parkgarage Richtung Platz sudlich des Sudhauses und als Lebensraum
far Kleinsttiere sind Teile der Fassade der Parkgarage (Geschosse 1 bis 3) zu

begriinen.
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Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich an der Nordseite des
Sudhauses Nistplatze der besonders geschltzten Vogelart ,Mauersegler® (Apus
Apus). Somit sind ArtenschutzmaBnahmen wegen des Vorkommens von Mau-
erseglerquartieren im/am Sudhaus Nordseite zu beachten. Mauersegler (Apus
apus) nisten in Héhlungen im Traufbereich, zwischen Dachsparren und in Mau-
erliicken. Die Nester sind oft nicht als solche zu erkennen und werden bei
durchgefiihrten Arbeiten oft zerstdrt. Mauersegler briten in Kolonien und su-
chen ihre Nistplatze jedes Frihjahr wieder auf. Umso wichtiger ist der Erhalt
bzw. die Neuschaffung von Nistplatzen

Die Vorschriften zum Artenschutz (§ 37 ff. BNatSchG) haben unmittelbare Gel-
tung. Eine Abweichungskompetenz der Lander besteht nicht.

Beim Mauersegler handelt es sich um eine nach der Vogelschutzrichtlinie
2009/147 [VSR] Anhang: Art.1 besonders geschutzte Tierart.

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten Arten aus der Natur
zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren.

44 Rote Liste gefahrdeter Brutviigel (Aves) Bayerns

wissenschaftlicher Artname deutscher Artname SL 0G T/S Av/A RLD Kriterium
Anthus spinoletta Bergpieper - 1 -V cd+Ri3
Luscinia svecica Blaukehlchen v 2 V 2 cd+Ri1/4
Corvus monedula Dohle S S Y cd +Ri3/2
Alcedo atthis Eisvogel V. 3 3 3 V c4+Ril
Passer montanus Feldsperling vV V. VvV VvV V b3
Emberiza citrinella Goldammer v * v 3 * cd+Ri6
Ardea cinerea Graureiher vV VvV vV Vv cd+Ri3
Picus viridis Griinspecht V V 3 V V c4+Ri3
ficedula albicollis Halsbandschn&pper V IV - 1 cd+Ri3
Bonasa bonasia Haselhuhn V V 0 V 2 c4+Ri3
Columba oenas Hohitaube VI " ¢4 +Ri3
Sylvia curruca Klappergrasmiicke vV V 3 VvV b3
Dendrocopos minor Kleinspecht v V VvV V cd+Ri1
Phalacrocorax carbo Kormoran V - V V V c4+Ri3
Cuculus canorus Kuckuck V V V V V c4+Ri1
Apus apus Mauersegler vV ¥ ¥ ¥ NV cl+Ri3
Delichon urbica Mehlschwalbe v V Vv Vv V b3
Dendrocopos medius Mittelspecht V 1 2 1 V cd+Ri3
COriolus oriolus Pirol V 3 2 V V cl+fl
Hirundo rustica Rauchschwalbe vV V Vv Vv V b3
Aegolius funereus RaufuRkauz vV V 3 V * cd+Ri23
Turdus torquatus Ringdrossel = A = cd+Ri3

Umbau- und AbbruchmaBnahmen haben sich nach den Aufenthaltszeiten der

Mauersegler in Mitteleuropa zu richten. Die streng geschtitzten Tiere dlrfen
nicht im Zeitraum zwischen April und erste Halfte August gestdrt werden. In
dieser Zeit sind keine Umbau- und Abbrucharbeiten am Sudhaus durchfthrbar.

Bei jeglichen BaumaBnahmen auf dem Brauhausgelénde ist Sorge zu tragen,
dass der Erhaltungszustand der lokalen Population sich nicht verschlechtert.
Flr den Fall, dass das Sudhaus abgebrochen und langere Zeit nicht wieder er-
richtet wird, sind daher sogenannte vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen), die noch vor Beginn von Umbau- oder AbbruchmaBnahmen
durchgefihrt werden miussen, vorzunehmen. Als vorgezogene MaBnahmen
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sind an geeigheten hohen mindestens dreistdckigen Gebduden im Umkreis von
maximal 70 bis 100 m direkt unter der Dachtraufe kiinstliche AuBennistkasten
anzubringen. Die MaBnahmen haben in Absprache mit der unteren Natur-
schutzbehdrde zu erfolgen. Der Bauherr hat sich um geeignete Mdglichkeiten
der Anbringung der Nisthilfen zu kiimmern. Die Nisthilfen sind auch nach Ab-
schluss der Bauarbeiten zu erhalten. Die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
finden ihre Rechtsgrundlage in § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG und sind in die-
sem Fall weit auszulegen, da sie entfallen kdnnen, falls das Sudhaus erhalten
bleibt und nur Bauarbeiten im Winterhalbjahr durchgeflihrt werden kénnen.

Es ware winschenswert und wird daher empfohlen, bei der Neugestaltung der
Fassaden im gesamten Baugebiet insbesondere beim Eckgebaude Ecke K&-
nigstraBe/HirnbeinstraBe Niststeine fir Mauersegler und Fledermause in die
Fassade unterhalb der Dachtraufe zu integrieren.

Kenndaten der Planung

Geltungsbereich 24.950 m2
Mischgebietsflache 15.096 m=2
Kerngebietsflache 1.387 m2
Offentliche Verkehrsfléche 8.467 m?2
Maximal zuldssige Grundflache 8.664 m2
nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Anlagen
e Bodenuntersuchungen der Nano GmbH, Egling, vom 13.09.2010

e Exkurs aus dem Einzelhandelskonzept flr die Stadt Kempten (Allgau) der GMA, Lud-
wigsburg, vom Juni 2009
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