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Bauvorhaben ehemaliges Fetzer-Gelande, GlauberstralRe

Beschlussentwurf:
1. Der Verwaltungs- und Bauausschuss nimmtvom Sachvortrag Kenntnis.

2. Der Verwaltungs- und Bauausschuss stimmt der Planung fir den westlichen Bereich
dem Grunde nach zu (geméafR Anlage 4). Vorausgesetzt, dass alle bauordnungs- bzw.
planungsrechtlichen Belange in Abstimmung mitder Stadtverwaltung geldst werden
koénnen. Es wird nachdrticklich auf die Ausfihrungen der Stadtverwaltung unter Punkt
4.1 sowie der Empfehlung unter Punkt 6 hingewiesen.

3. Der Verwaltungs- und Bauausschuss stimmt der Planung fiir den 6stlichen Bereich
dem Grunde nach zu. Vorausgesetzt, dass alle bauordnungs- bzw.
planungsrechtlichen Belange in Abstimmung mit der Stadtverwaltung gelost werden
koénnen. Es wird nachdricklich auf die Ausfihrungen der Stadtverwaltung unter Punkt
4.2, 5, 6 hingewiesen.
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Sachvortrag:
1 Ausgangslage

Durch einen Brand im Jahr 2007 auf dem ehemaligen Fetzer-Gelande (Adalbert-Stifter-
StraRe 7) wurde das Gebaude an der Glauberstral3e zerstort, zwei Verwaltungsgebaude an
der Adalbert-Stifter-Strafe sind noch im Bestand erhalten (siehe Anlage 1). Seit dem Brand
ist das Gelande ungenutzt.

Fur die Nachnutzung wurde 2014 ein Konzept bei der Stadt eingereicht, dass eine
Umnutzung der bestehenden Gebdude sowie den Neubau von zwei Solitdrbauten als
Wohnnutzung vorsah (siehe Anlage 2). Eine erste Diskussion der Entwirfe wurde am
23.09.2014 im Stadtentwicklungsbeirat gefihrt. Die Stadt Kitzingen stand dem Vorhaben
grundséatzlich positiv gegentuiber, hat jedoch empfohlen, die Geschossigkeit im 6stlichen
Bereich (Neubauten) zu reduzieren.

Im Oktober hat die Fa. Schuhmacher eine komplett Uberarbeitete Planung eingereicht, die
nicht auf die Empfehlungen des Stadtentwicklungsbeirates (Umgang mit dem
Gebéaudebestand entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e, Reduzierung der Geschossigkeit der
beiden neuen Einzelbaukorper) eingeht, sondern im Gegenteil die stadtebauliche Situation
wesentlich verschlechtert. Der Gebaudebestand entlang der Adalbert-Stifter-Strale wurde
komplett Gberformt, sodass es sich hierbei nicht mehr um eine Sanierung des
Gebaudebestandes sondern um einen massiven Umbau handelt. Die beiden
Einzelbaukdrper wurden zu einer Gebdudezeile zusammengefasst und unmittelbar an der
Glauberstral3e platziert. Die Geschossigkeit wurde trotz des wesentlich einfacheren
stadtebaulichen Konzeptes nicht reduziert. Trotz dieser eklatanten Widerspriche wurde
diese Planung am 12.11.2015 im Stadtrat diskutiert. Eine Beschlussfassung wurde auf den
Verwaltungs- und Bauausschuss Ubertragen. Die Stadtverwaltung wurde gebeten das
Vorhaben planungs- bzw. bauordnungsrechtlich — soweit dies méglich ist — zu Gberprifen.

2 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Stadt Kitzingen im Ubergang von der bebauten
Innenstadt zum Gewerbegebiet August-Gauer-Stralle. Das Grundstick wird von der
Adalbert-Stifter-Stral3e sowie der Glauberstral3e erschlossen. Durch die aufgelockerte
Bebauung der benachbarten Grundstiicke mit grof3ziigigen Freiflachen im Auf3enbereich zur
Glauberstrale hin sowie der attraktiven Lage am Main ist hier von einer besonders
exponierten stadtebaulichen Lage zu sprechen. Sie stellt eine Eingangssituation von der
Sldtangente zur Innenstadt dar und ist daher mit besonderer Ricksicht auf die auf3eren
Umstande zu Uberplanen.

Der Standort liegt verkehrsginstig an der Glauberstrae, die direkt an die Sudtangente
angeschlossen ist. Die Innenstadt und Nahversorgungs-/Infrastruktureinrichtungen sind in
wenigen Minuten zu erreichen.

In ca. 300 m Entfernung verlauft die hohergelegene Bahntrasse Wirzburg — Firth, deren
Larmemissionen deutlich wahrnehmbar sind und bei einer Neuplanung Bertcksichtigung
finden mussen.

Der ostliche Teil des Grundstiicks (Glauberstraf3e) befindet sich dartiber hinaus im amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsbereich des Mains.

3 Planungsinhalt

Das Vorhaben der Fa. Schuhmacher gliedert sich, wie bereits in den Planungen von 2014, in
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zwei Teilbereiche (siehe Anlage 3). Fir beide Bereiche wurde jeweils ein eigenstandiger
Bauantrag gestellt (Eingang 17.12.2015).

Der westliche Bereich — an der Adalbert-Stifter-Stral3e — sieht eine neue Wohnbebauung vor.
Nur einige Gebaudebestandteile der bestehenden Gebdude sollen laut Planung erhalten
bleiben. Die Geb&udekubatur wird aber komplett Uberformt und verandert, sodass es sich
hierbei um ein Neubauvorhaben handelt (Bauantrag 1).

Fur den ostlichen Bereich — entlang der Glauberstralle — hat der Investor statt der
ursprunglich vorgesehenen zwei Baukdrper eine massive Zeilenbebauung geplant
(Bauantrag 2). Der Neubau soll dabei Uber vier Geschosse plus Staffelgeschoss und
hangseitigem Talgeschoss verfigen (Gesamthohe ca. 19 m).

Die Planung wurde am 12.11.2015 in der Stadtratssitzung durch den Vorhabentrager
ausfuhrlich vorgestellt.

4 Planungsrechtliche und stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Situation fir das ehemalige Fetzer-Gelande erfolgt
im Sinne des 8§ 34 BauGB, da kein Bebauungsplan fiir den Bereich vorliegt und es sich nicht
um ein AulRenbereichsvorhaben nach 8 35 BauGB handelt. Maf3geblich fir die Beurteilung
ist, dass sich das Vorhaben nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in die nahere Umgebung einfligt und die Erschliel3ung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind zu wahren
und das Ortshild darf nicht Ubermafig beeintréchtigt werden.

4.1 Bebauung im westlichen Bereich entlang der Adalbert-Stifter-Str. (Anlage 3)

Die ndhere Umgebung des westlichen Bereichs ist gepragt von Ein- bis Zweifamilienhausern
mit einer Geschossigkeit von bis zu zwei Vollgeschossen mit Satteldach (siehe Anlage 4).
Die Aufstockung der beiden vorhandenen Gebaude auf drei Geschosse (Haus 1) bzw. zwei
Geschossen plus Walmdach (Haus 2) wirde dieses Mald Uberschreiten (siehe Anlage 5).
Nach Auffassung der Stadt Kitzingen kann das Vorhaben in diesem Bereich Uber eine
Ausnahme zugelassen werden. Dies liegt darin begriindet, dass eine Aufstockung auf drei
Geschosse mit Ausgestaltung eines Flach- oder Pultdachs von bis zu 10° die bestehenden
Gebaudehohen in der Umgebung nur unwesentlich Uberschreitet.

Demnach wirde das Vorhaben im westlichen Bereich keine negative Auswirkungen und
keine negative Vorbildwirkung auf die Umgebung entfalten und kénnte zugelassen werden.

Teil der planungsrechtlichen Beurteilung ist die Sicherstellung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse. In diesem Fall ist zur Beurteilung ein entsprechender
Larmschutznachweis zu erbringen der die Konfliktsituation zu folgenden Larmquellen
bewertet und die Zulassigkeit des Bauvorhabens ggf. unter Darstellung von notwendigen
aktiven bzw. passiven Larmschutzmal3nahmen bestétigt. Dieses Gutachten liegt dem
vorliegenden Bauantrag noch nicht bei.

1. Bahnlarm: In etwa 300 Metern Entfernung zum ehemaligen Fetzer-Gelande befindet
sich die Eisenbahnlinie Wirzburg-Nirnberg, die von Guter- und Personenverkehr
stark befahren wird. Insbesondere nach Wegfall des Larmbonus fur die Schiene (5
dB) vom 01. Januar 2015 ist hier zu prifen, ob die Richtwerte fir eine Wohnnutzung
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eingehalten werden und im Bedarfsfall passive SchallschutzmafRnahmen zu ergreifen
sind.

2. Technischer Anlagenlarm: In direkter Nachbarschaft zu dem ehemaligen Fetzer-
Gelande (Adalbert-Stifter-StraRe 9/11, Glauberstralle 56) befindet sich ein
Bauunternehmen mit Lagerhallen, das nach seiner Nutzungsart nur in einem
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zulassig ware. Die Beurteilungspegel nach der TA
Larm liegen hier bei 65 dB tagsiber und 50 dB nachts. Hier missen Lésungen
erarbeitet werden, welche ein konfliktfreies Nebeneinander der beiden Nutzungen
ermdglichen (z.B. Einschréankungen der Emissionswerte flr den Gewerbebetrieb,
bauliche MaBhahmen zum Schallschutz).

3. Die nach Planung notwendigen 15 Parkplatze werden alle unmittelbar auf der
Grundsticksgrenze zur nachbarlichen Villenbebauung errichtet. Hier ist ein
larmschutztechnischer Nachweis zu fuhren, dass die hochwertige Nachbarbebauung
nicht negativ beeintréchtigt ist und die entsprechenden Richtwerte eingehalten bzw.
unterschritten werden.

Zum Schutz von gesunden Wohnverhdltnissen ware eine Gesamtiberplanung des
ehemaligen Fetzer-Gelandes einschlie3lich der benachbarten Grundstiicke anzuraten, um
hier auf die Anforderungen zum passiven Larmschutz eingehen zu kénnen. Bemiihungen der
Stadt Kitzingen dies in die Wege zu leiten, wurden leider von Seiten des Vorhabentragers
nicht aufgegriffen.

Im Hinblick auf bauordnungsrechtliche Belange ist zu bertcksichtigen, dass die
Nachbarbeteiligung noch nicht stattgefunden hat. Der Bauherr winscht eine Beteiligung
durch die Bauaufsichtsbehorde. Dies ist von wesentlicher Bedeutung, da Abstandsflachen
auf  Nachbargrundstiicken  ausgewiesen  werden. Weitere noch  wesentliche
bauordnungsrechtliche Belange sind der noch notwendige Grunderwerb sowie der
schliissige Nachweis der Barrierefreiheit.

Bei den genannten Punkten handelt es sich lediglich um einen Auszug aus der
bauordnungsrechtlichen Uberpriifung. Die Aufzahlung ist langst nicht abschlieRend. Aus den
genannten  Grinden kann  noch  keine abschlieBende  Stellungnahme  zur
Genehmigungsfahigkeit abgegeben werden.

Die aufgezeigte Planung geht, entgegen der ursprunglichen geplanten Sanierung der
bestehenden Gebaude, von einem massiven Umbau aus. Das bedeutet, es bleiben nur
einige Wandteile erhalten. In den ersten Gespréchen wurde seitens der Vorhabentrager
immer wieder bestatigt, dass mit der vorhandenen Bausubstanz im Sinne einer Sanierung
umgegangen werden soll. Die Stadtverwaltung hat das Ansinnen der Investoren, Sanierung
des Gebaudebestandes, grundséatzlich begriifdt. Sollte die Sanierung und ggf. geringfligige
Erweiterung (siehe Ursprungskonzept in Anlage 2) nicht tragfahig sein, kénnte nattrlich Gber
ein entsprechendes konsequentes Neubauvorhaben nachgedacht werden, mit dem natirlich
auch viele der o.g. planerischen Problemstellungen effektiver und stadtvertraglicher gelost
werden konnten. Insofern bleiben bei dem Konzept viele Fragen offen.

4.2 Bebauung im 6stlichen Bereich entlang der Glauberstr. (Anlagen 5+6)

Fur den 6stlichen Bereich fallt die planungsrechtliche Beurteilung eindeutig negativ aus. Die
Bebauung uberschreitet mit vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss und hangseitigem
Talgeschoss sowie einer Hohe von ca. 19 m (siehe Anlage 6 + 7) deutlich das Mal3 der
baulichen Nutzung in der ndheren Umgebung (siehe Anlage 8). Diese wird vor allem geprégt
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durch die Einzelhaus- und Villenbebauung welche zur Beurteilung ausschlaggebend ist
(siehe Anlage 9). Die Realschule mit drei Vollgeschossen stellt eine Sonderbauform dar, die
in dieser Hinsicht nicht ausschlaggebend ist. Das Haus Mainblick in der Mihlbergstra3e 1
verfugt Uber drei Vollgeschosse plus Sockel- und Staffelgeschoss und liegt damit ebenfalls
noch unter der Hohe des geplanten Neubaus.

Darliber hinaus riuckt die Bebauung im Vergleich zu den anderen Gebauden in der
Glauberstral3e deutlich ndher an die Stral3e heran. Der Griinzug entlang der Strafl3enflucht
wird durch die Neuplanung unterbrochen (siehe Anlage 10). Aufgrund der Lage unmittelbar
an der StralRe und der Geb&udekubatur ist das Gebaude weithin sichtbar und damit im
negativen Sinne ortsbildprégend.

Im Hinblick auf die Beurteilung der gesunden Wohnverhéltnisse wird auf die Ausfiihrungen
unter Punkt 4.1 verwiesen, welche auch hier zu bertcksichtigen wéren.

5 Stellungnahmen
Der Stadt Kitzingen liegen Stellungnahmen von Betroffenen sowie Fachbehdérden vor.

Herr Bernhard Wagelein von der Regierung Unterfranken teilt die Auffassung der
Stadtverwaltung Kitzingen dahingehend, dass sich das Vorhaben im 6éstlichen Bereich nicht
in die ndhere Umgebung einflgt. Der Stadtheimatpfleger Dr. Harald Knobling spricht sich
deutlich gegen das Vorhaben in der derzeitigen Form aus, da es in dieser stadtebaulich
exponierten Lage viel zu massig und Uberdimensioniert sei und keinen Bezug zu seiner
Umgebung herstelle.

Zwei Nachbarn haben sich ebenfalls zu dem Bauvorhaben geéduf3ert und teilen der Stadt
deutlich ihre Bedenken mit, die sich unter anderem gegen das Maf3 der baulichen Nutzung
wenden. Insbesondere auf Larmemissionen durch das angrenzende Bauunternehmen und
sich daraus ergebende Einschrénkungen wird hingewiesen (siehe Anlage 11 + 12).

6 Fazit und Empfehlungen der Stadtverwaltung

Grundsatzlich begruf3t die Stadt Kitzingen eine Umnutzung des brachliegenden Fetzer-
Gelandes sehr. Aus diesem Grunde fand zu Beginn der Planungsphase eine intensive
Beratung seitens der Stadtverwaltung statt. Auch Termine mit den Fachbehdrden wurden
zeitnah vereinbart (LfD, Wasserrechtsabteilung) sowie planerische Lésungsmadglichkeiten
aufgezeigt. Der Stadtentwicklungsbeirat wurde auf Wunsch der Investoren frihzeitig mit
einer Planung befasst, welche wie sich aktuell herausstellt, so anscheinend nicht tragfahig ist
und nicht im Sinne der Empfehlungen des Stadtentwicklungsbeirates weitergefiihrt wurde.
Aus den o0.g. Argumenten ergibt sich folgendes Fazit fur die beiden Bauantrage:

Bauantrag 1: Bebauung entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e

Das Umbauvorhaben kann trotz der Uberschreitung der Geschossigkeit als Ausnahme
zugelassen werden. Die Hohe, die bei drei Geschossen mit einem Pultdach von 10° erreicht
wird, Uberschreitet die Hohen in der Umgebung nur gering.

Die Stadtverwaltung empfiehlt dem Bauherren dennoch, die Planung dahingehend
anzupassen, dass entweder in Ganze mit dem Bestand in Form einer Sanierung
umgegangen wird oder dieser zugunsten eines kompletten Neubaus abgerissen wird. Ein
Erhalt von Teilen der Gebaude halt die Stadtverwaltung fiir wenig zweckdienlich, da es sich
bei dem Bestand um keine denkmalgeschitzten Gebéaude handelt.
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Bauantrag 2: Bebauung entlang der GlauberstralRe

Fur den ostlichen Bereich kann dem Vorhabentrager keine positive Beurteilung ausgestellt
werden. Das Vorhaben fugt sich nach dem MafR3 der baulichen Nutzung nicht in seine
Umgebung ein, da es die umliegenden Gebaude deutlich in der Hohe Uberragt. Eine
Reduzierung der Geschosszahl um ein Vollgeschoss ist mindestens notwendig, damit es
sich harmonisch in die Umgebung einfiigt. Hinsichtlich der Bauweise ist das Gebaude
deutlich von der Stral3e abzurtcken, um sich der in der Stral3e vorhandenen Flucht
einzufugen.

In der derzeitigen Form stellt das Vorhaben eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes
an einer stadtebaulich exponierten Stelle dar. Eine derartige Bebauung wirde zu nicht
vertretbaren bodenrechtlichen Spannungen fuhren und eine negative Vorbildwirkung auf die
Umgebung haben.

Gemal der einschlagigen Rechtsauffassung ist ein Vorhaben damit im Sinne des § 34 Abs.
1 BauGB kritisch zu sehen. Die Stadtverwaltung Kitzingen empfiehlt dem Vorhabentrager die
Uberarbeitung der Entwiirfe unter Berlicksichtigung der aufgezeigten Mangel. Dabei ist auch
die Maglichkeit einer Bebauung mit Stadtvilen zu Uberdenken (siehe Anlage 13). Gerne
steht die Verwaltung den Bauherren dabei beratend zur Seite, um ein fur alle Seiten
zufriedenstellendes Ergebnis zur erzielen.

Wichtiger Hinweis:

Entgegen der fachlichen Haltung der Stadtverwaltung, der Regierung von Unterfranken, des
Stadtheimatpflegers (s. Punkt 4.2, Pkt. 5, Pkt. 6) und trotz der formulierten Bedenken der
Nachbarschaft, hat der Oberblirgermeister der Stadt Kitzingen die Stadtverwaltung
angewiesen, auch das Bauvorhaben an der Glauberstral3e (s. 4.2) im Beschlussvorschlag
positiv zu formulieren. Damit besteht ein Widerspruch zwischen der allgemeinen
Rechtsauffassung der Verwaltung und der Beschlussformulierung. Die Stadtverwaltung hatte
in der Entwurfsfassung die klare Ablehnung und Uberarbeitung der Planung fir diesen
Bereich formuliert.

Anlagen:

Anlage 01: Lageplan mit Umgriff und Bestand
Anlage 02: Lageplan Ursprungsplanung 2014
Anlage 03: Lageplan der Planung

Anlage 04: Nahere Umgebung (Westen)

Anlage 05: Ansicht Haus 1 und 2

Anlage 06: Ansicht Haus 3

Anlage 07: Ansicht Haus 3

Anlage 08: Nahere Umgebung (Osten)

Anlage 09: Mal3 der baulichen Nutzung (Umgebung)
Anlage 10: Abstéande zum Main

Anlage 11/12: Stellungnahmen Nachbarn

Anlage 13: Beispielhafte Bebauung mit Stadtvillen
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