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Bauvorhaben Schmiedelstrale 1; hier Grundsatzbeschluss zum Planungskonzept

Beschlussentwurf:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Dem Bauvorhaben wird in der vorgelegten Form zugestimmt.
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Sachvortrag:
1. Ausgangssituation/Zustandigkeit

Am 23.06.2016 wurde der Verwaltungs- und Bauausschuss zum ersten Mal mit der
Entwicklung des Areals an der SchmiedelstraRe 1 befasst (s. Lageplan Anlage 1).
Das damalige Konzept beinhaltete einen Biofachmarkt mit dartiber liegenden
Wohnungen, die historischen Gebaude sollten riickgebaut werden. Der Ausschuss
hatte gefordert die historischen Gebaude mdglichst in die Planung zu integrieren.
Dies war mit dem geplanten Vorhaben nicht vereinbar.

Mittlerweile wurden die beiden Geb&ude als Einzeldenkmaler eingetragen. Im Jahr
2017 hat die Rosentritt Wohnbau GmbH das Areal erworben. Der Stadtverwaltung
liegt aktuell ein Planungskonzept Gber das gesamte Areal vor. Mit dieser
Beschlussvorlage soll die Grundlage fir die weitere Entwicklung des Areals
geschaffen werden.

Da das Vorhaben bereits im Verwaltungs- und Bauausschuss behandelt wurde und
aufgrund seiner stadtebaulichen Bedeutung, wird das Projekt erneut im Ausschuss
behandelt.

2. Darstellung der geplanten Bauvorhaben (s. Anlage 2)

Es handelt sich grundlegend um zwei getrennt voneinander zu beurteilende
Bauvorhaben. Zum einen handelt es sich um die Sanierung der denkmalgeschutzten
Gebaude an der SchmiedelstralRe. Die Geb&ude sollen erhalten bleiben und
aufwandig saniert werden. Es sind Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnnutzungen
in den Obergeschossen vorgesehen. Die Stellplatze sollen vor dem Gebaude entlang
der SchmiedelstralRe sowie im rickwartigen Bereich ausgewiesen werden. Ein erster
Abstimmungstermin mit dem Landesamt flir Denkmalpflege hat bereits stattgefunden.
Im Zuge der weiteren Planungen wird es hier vsl. noch weitere Abstimmungen fir die
Details bendtigen. Hier sollen vier Wohneinheiten und eine Blroeinheit entstehen.

Im rickwartigen Bereich entlang der Worthstral3e ist ein viergeschossiges
Neubauvorhaben geplant. Das Geb&ude ist mit einem Mansarddach geplant und soll
der Unterbringung von tberwiegend kleinen Apartments dienen. Die Traufhdhe
orientiert sich an der Traufh6he der vorhandenen historischen Bebauung. Die
Gesamthdhe soll zwischen den historischen Geb&auden an der Schmiedelstral3e und
der sudlich angrenzenden Stadtvilla vermitteln. Das Geb&ude verfugt auf der Sud-,
West- und Ostseite Uber entsprechende Balkone. Die Stellplatze werden im
rickwartigen Bereich ausgewiesen. Die Zufahrt erfolgt entlang der sidlichen
Grundstucksgrenze uber die Worthstralle. Das Gebaude ist moglichst weit von der
sudlich angrenzenden Bebauung abgerickt. Die Einfriedung entlang der Wérthstral3e
soll aus einem Mauersockel und Stahlgeléander bestehen. Die Fassade ist als
Warmedammverbundsystem geplant. Die Dacheindeckung soll mit Biberschwanz,
Farbe dunkel, erfolgen. Das Gebéaude beinhaltet 18 Wohneinheiten.

Insgesamt sollen so auf dem Gesamtareal ca. 24 Wohneinheiten und eine
Biroeinheit entstehen. Die Umsetzung ist von Ende 2019 bis Anfang 2021 geplant.
Fur den Neubau liegt bereits ein entsprechender Bauantrag vor welcher derzeit
bearbeitet wird.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

Lage/Erschliel3ung

Das Grundsttick liegt unmittelbar am Kreuzungspunkt
WorthstralRe/Hindenburgring Stid und damit an einem der Eingange bzw. einer
der Zufahrten in die Innenstadt (Lageplan s. Anlage 1). Die ErschlieBung des
Grundstickes erfolgt fur die historischen Gebaude Uber die Schmiedelstral3e. Das
neu geplante Gebaude soll tiber die Worthstral3e erschlossen werden.

Denkmalschutzrechtliche Rahmenbedingungen
Die beiden historischen Geb&aude direkt am Kreuzungspunkt WaorthstraRe/B8
wurden als Einzeldenkmaler eingetragen. Folgendes ist hierzu vermerkt:

,~Wohn- und Kontorgebaude, ehem. Wohnhaus des Kitzinger Biirgermeisters
Andreas Schmiedel (1829-1882), zweigeschossiger Eckbau mit Kniestock und
flachgeneigtem Walmdach, mit Lisenengliederung und abgeschragter Kante mit
Erker, spatklassizistisch, 1865; durch Toranlage mit Terrassendach
angebundenes Weinkontorgeb&aude in gleicher Formensprache,
zweigeschossiger Walmdachbau mit Kniestock, 1888 von Michael Pavel
(Kitzingen).*

Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche Einzeldenkmaéler; ehem.Luitpoldbad
(1914), Mietshaus WdrthstraRe 6 (um 1905), Wohnhauser Schmiedelstral3e 7 und
9 (um 1887/1889).

Aus diesem Grund gilt dem Stadtebau sowie der Architektur ein besonderes
Augenmerk.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Das Grundsttick liegt im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,001 —
Stadtgraben — Worthstraf3e“. In diesem Bebauungsplan aus dem Jahre 1980
werden die historischen Geb&ude noch nicht als Einzeldenkmale festgesetzt.
Wesentliche Merkmale des Bebauungsplanes sind; die Festsetzung eines
Mischgebietes, eine Baulinie entlang der WdérthstraRe/Schmiedelstralle, die
Festsetzung einer geschlossenen Bauweise sowie die Festsetzung von drei
Vollgeschossen (Plandarstellung s. Anlage 3).

4. Planungsrechtliche Auseinandersetzung und Bewertung

Ubereinstimmung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan

Das Bauvorhaben entspricht in folgenden Punkten nicht dem rechtskréftigen
Bebauungsplan (s. Darstellung Anlage 4):

Geschossigkeit, vier geplant anstatt drei zulassig
g;eschlossene Bauweise, offene Bauweise auch aufgrund des Einzeldenkmals
Uberschreitung der westlichen Baugrenze
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Verkehrliche Erschlieung

In der urspringlichen Planung war die Erschliel3ung des Areals (Neubau) zwischen
den denkmalgeschitzten Gebauden und dem geplanten Neubau geplant. Aufgrund
der unmittelbaren Lage der Zufahrt im Kreuzungsbereich
WorthstraRe/Hindenburgring Siid wurde das SG 31 sowie das SG 63 um
Stellungnahme gebeten. Beide Fachabteilungen kamen zu dem Ergebnis, dass die
Zufahrt in Richtung Stden (stdliche Grundstiickgrenze) zu verschieben ist. Somit
entspricht die vorliegende Planung diesen Anforderungen.

Aufgrund der exponierten Lage der geplanten Geb&dude und deren Lage in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einigen bedeutenden Einzeldenkmalern wurde der
Stadtheimatpfleger sowie der zustéandige Konservator des Landesamtes flir
Denkmalpflege angehort.

Stellungnahme des zustandigen Konservators, Hrn. Haas

Auszug aus dem E-Mailverkehr:

»-... ZUr Bismarckstral3e 6 ist die H6henentwicklung nachvoliziehbar, zur
Schmiedelstral3e wirkt es etwas wuchtig. Wie gesagt, vielleicht lasst sich das
Volumen noch etwas driicken, zumindest eine flachere Dachneigung des oberen
Mansarddachs und damit ein niedriger First diirften unproblematisch sein...”

Stellungnhahme des Stadtheimatpflegers (s. Anlage 5)

Folgende Anmerkungen Auszugsweise, die komplette Stellungnahme kdnnen Sie der
Anlage entnehmen:

LAus der Sicht des Stadtheimatpflegers mochte ich jedoch ein paar Anderungs- bzw.
Korrekturvorschlage bringen.

1. Insgesamt wirkt das geplante Geb&ude relativ voluminés und méachtig, was u.a.
der Hohe geschuldet ist. Ich denke es ware sinnvoll, den First um mindestens 1 m
zu drlicken, das wére z. B durch eine leicht veranderte Neigung des
Mansarddaches maglich.

2. Balkone. Ich denke, an der Riickseite des Hauses sind die ausladenden Balkone
vertretbar. An den Stirnseiten des Hauses kragen sie jedoch viel zu weit aus und
wirken wie abstehende Ohren. Hier solle man die Breite um mindestens 1/3 der
geplanten Breite verschmalern. Sie sind dann immer noch nutzbar, springen
jedoch nicht so stark als Fremdkorper ins Auge.

3. Das geplante Gebaude ist auf Achsensymmetrie hin konzipiert. Der Eingang im
Mittelrisalit bringt die Architektur aus dem Gleichgewicht und wirkt stérend. Die
Eingangssituation misste noch im Sinne eines organischen Ganzen geklart
werden, denn der Eingang sollte ein Gebaude nobilitieren.

Auf Grundlage der Stellungnahmen wurden folgende Anderungen der Planung
seitens des Vorhabentragers umgesetzt.

- Reduzierung der Gebaudehdhe des Neubaus um tber 1,50 m

- Reduzierung der Balkontiefe an der Nord- und Sudseite von 2,05 m auf 1,375 m
- Qualifizierung der Einfriedung entlang der WarthstralRe
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5. Fazit

Wie dargestellt widerspricht das Bauvorhaben in einigen Punkten dem hier
einschlagigen, rechtskraftigen Bebauungsplan. Die rechtliche Ausgangssituation hat
sich aufgrund der Eintragung der historischen Gebaude als Einzeldenkmale
geéndert. Ein nutzenbringender Anbau an ein denkmalgeschiitztes Gebaude ist
wesentlich schwieriger zu planen und umzusetzen. Anstelle des im Bebauungsplan
festgesetzten moglichen Baukoérpers wurde hier ein eher kompakter, historisch
anmutender Baukorper geplant. Welcher in der Gebaudehohe zwischen der sidlich
angrenzenden denkmalgeschitzten Stadtvilla und den historischen Gebauden auf
dem Grundstick vermittelt. Zur stdlichen Grundstiicksgrenze wurde hierbei ein
mdglichst grof3ziigiger Abstand eingeplant.

Anlagen:

Anlage 1 - Lageplan

Anlage 2 - Darstellung der geplanten Bauvorhaben

Anlage 3 - Bebauungsplan 001 Am Stadtgraben - WdrthstralRe
Anlage 4 - SchmiedelstralRe 1, Uberlagerung B-Plan

Anlage 5 - Stellungnahme Stadtheimatpfleger
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