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BGV-Nr. 65/2012;

Bauvoranfrage zur Errichtung von 2 mehrgeschossigen Wohnhausern mit e 11

Wohneinheiten

Beschlussentwurf:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der Verwaltungs- und Bauausschuss stimmt der Bauvoranfrage zur Errichtung von 2
mehrgeschossigen Wohnhausern mit je 11 Wohneinheiten nicht zu.




Sachvortrag:

1. Ausgangslage

Dem Bauamt liegt eine Bauvoranfrage vom 09.04.2012 (Eingang Bauamt; 16.04.2012) zur
Errichtung von 2 mehrgeschossigen Wohnhéusern mit je 11 Wohneinheiten auf den Flurstii-
cken Nr. 4262 und 4262/1, Mainstockheimer StraRe, vor. Antragsteller ist die Objektplanung
Wittmann, Kitzingen.

Mit der Bauvoranfrage soll die grundsatzliche Zuldssigkeit des folgenden Vorhabens geprift
werden:

Geplant ist die Errichtung von zwei mehrgeschossigen Wohnhausern mit je 11 Wohneinhei-
ten auf den beiden Flurstiicken Nr. 4626 und 4626/1. Beide Flurstiicke werden noch verei-
nigt. Das bestehende Wohnhaus Mainstockheimer StraRe 37 ist unbewohnt und soll fir das
geplante Vorhaben abgebrochen werden.

2. Planungsrechtliche Einstufung

2.1 Darstellung im Fldchennutzungsplan %

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen sind die beiden Flurstiick im unteren Drittel ent-
lang der Mainstockheimer Strale als gemischte Bauflache dargestellt, im mittleren und obe-
ren Drittel bis an die Bahnlinie als ,Fl&che fir die Landwirtschaft in Hanglagen des Mains und
seiner Nebentaler. Von Bebauung freizuhalten. Erstaufforstung unzulassig“.

Uberlagert ist diese Darstellung zugleich mit der Signatur fur amtlich kartierte Biotope (s.
unten Ziff. 3).

Das Vorhaben liegt im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains und z.T.
im 60 m-Bereich des Mains (s. unten Ziff. 4).

2.2 Planungsrecht

Flr den Bereich existiert kein Bebauungsplan. Entlang der Mainstockheimer Strale erstreckt
sind stadtauswarts (in nérdliche Richtung) bis einschliefllich Haus Nr. 39 eine ,bandartige”
Bebauungsstruktur aus freistehenden Wohnhausern, die nur im Bereich des geplanten Vor-
haben unterbrochen ist. Diese Liicke umfasst in etwa die GréRe von zwei durchschnittlichen
Bauplatzen. Somit kann der Bereich des geplanten Vorhabens dem unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB zugeordnet werden.

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der Umgebung einfagt und
die ErschlieBung gesichert ist.

Die Art des geplanten Vorhabens entspricht der Umgebung — hier: Wohnbebauung.

Das Mafl® der baulichen Nutzung wird jedoch im Hinblick auf die Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, erheblich Uberschritten: Die vorhandenen Gebiude weisen je eine
durchschnittliche Grundfléache von knapp Gber 100 gm auf, bei dem geplanten Vorhaben be-
tragt diese bereits etwas mehr als 200 gm je Geb&ude. Ein Einflgen in den maRgeblichen
Bestand hinsichtlich der baulichen Dimensionen ist damit nicht mehr gegeben.

Die Verwaltung hatte dem Antragsteller in einem Vorgesprach empfohlen, drei kleinere statt
zwei grolere Wohngeb&ude zu planen und damit die stddtebauliche Bestandssituation fort-
zuftihren. '

Seite 2 von 4



2.3 ErschlieBung

Das Grundstick gilt als erschlossen, sowohl in verkehrlicher wie auch entsorgungstechni-
scher Hinsicht. '

3. Stellungnahme der Fachbehérde Naturschutz
Parallel wurde die Fachbehérde Naturschutz des Landratsamtes zur Bauvoranfrage beteiligt.

Im Ergebnis muss aus ihrer Sicht das VVorhaben derzeit abgelehnt werden, da es sich um ein
Biotop handelt in dem einerseits streng geschiitzte Tierarten vorkommen und andererseits
die vorhandenen Hecken und Feldgehdlze einem ebenfalls strengen Schutz unterliegen (sie
dirfen hier z.B. nicht gerodet werden).

Um das Vorhaben und seine Genehmigungsfahigkeit abschlieend prifen zu kénnen, muss
der Antragsteller im vorliegenden Fall vor Einreichen eines Bauantrages noch weitere Unter-
lagen / Nachweise einreichen, die u.a. einen Antrag auf Rodung der Gehdolze beinhalten,
eine genaue Beschreibung des Eingriffs in Natur- und Landschaft durch das Vorhaben und
vor allem eine artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG.

4, Stellungnahme der Fachstelle Wasserwirtschaft

Es wurde ebenso die Fachstelle Wasserwirtschaft angehért. Auch hier ist eine abschlieRen-
de Prufung ohne konkrete Planunterlagen noch nicht méglich.

Festgestellt wird aber bereits zum jetzigen Zeitpunkt, dass auf Grund der Lage des Vorha-
bens innerhalb des 60 m-Bereichs zum Main eine wasserrechtliche Genehmigung des Vor-
habens nach Art. 20 BayWG erforderlich wird.

Der geplante Standort ist nur Gber die Mainstockheimer StraRe zu erreichen. Bereits bei klei-
neren Hochwaéssern wird diese StralRe Uberflutet. Fir Rettungsdienste besteht dann keine
Méglichkeit mehr, die Grundstiicke zu erreichen. Ebenso besteht dann auch keine Maoglich-
keit mehr, die Grundstiicke zu verlassen. Fahrzeuge kénnen nicht mehr aus dem Uber-
schwemmungsgebiet gebracht werden.

Es ist auch zu berlcksichtigen, dass bei dem geplanten Vorhaben mit insgesamt 22 Wohn-
einheiten ein hoheres Risiko besteht nicht alle Bewohner rechtzeitig warnen zu kénnen.

Aus diesen Grunden kann derzeit keine Genehmigung in Aussicht gestelit werden, weil dafur
aus fachlicher Sicht die Voraussetzungen nach § 78 Abs. 3 WHG und Art. 20 BayWG nicht
vorliegen, da eine Gefahr fur Leib und Leben nicht ausgeschlossen ist bzw. der Schutz von
Leben, Gesundheit und Eigentum nicht sichergestellt ist.

5. Fazit
Das Vorhaben ist aus planungsrechtlichen Griinden derzeit nicht genehmigungsfahig.

Ebenso ist bereits durch die Stellungnahmen der beteiligteny Fachbehérden klar signalisiert
worden, dass eine Baugenehmigung aller Voraussicht nach nicht in Aussicht gestellt werden

kann.

Anlagen:

1 - Wittmann_Biotopkartierung
2 - Wittmann_Naturschutz

3 - Wittmann_Wasserrecht

4 - Wittmann_Fotomontage
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Auszug

aus der

Niederschrift Uber die éffentliche Sitzung des Verwaltungs- und Bauausschuss
der Stadt Kitzingen

vom 12.06.2012

Samtliche Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen. Von den 13 Mitgliedern waren zu Beginn der
Sitzung mehr als die Halfte anwesend und stimmberechtigt. Der Stadtrat war somit beschlussfahig.

3. BGV-Nr. 65/2012:
Bauvoranfrage zur Errichtung von 2 mehrgeschossigen Wohnh&usern mit je 11
Wohneinheiten

A. Bauamtsleiter Graumann geht auf den Sachverhalt ein und stellt fest, dass aufgrund
fehlenden Bebauungsplans das Bauvorhaben nach § 34 Bau GB (Innenbereich) be-
wertet werde. Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung stellt er fest, dass es sich
dieses nicht in die Nachbarschaft einfuge. Er verweist auf Gesprache mit dem Antrag-
steller, dem man vorgeschlagen habe, eine feingliedriger Bebauung zu finden, was je-
doch seitens des Bauherrn abgelehnt wurde.

Daruber hinaus werde das Bauvorhaben seitens der Unteren Naturschutzbehdrde so-
wie des Wasserwirtschaftsamtes kritisch gesehen.
Die Verwaltung schlédgt vor, den Antrag auf Bauvoranfrage abzulehnen.

B. Stellungnahmen der Stadtratsfraktionen- bzw. gruppen:
a) UsW-Stadtratsfraktion:

Stadtrat Schmidt duert sich kritisch, dass ein Bauvorhaben im Innenbereich ver-
hindert werden sollte. Hinsichtlich des Biotops ist er der Auffassung, dass man si-
cherlich Ausgleichsflachen finden kénne. Hinsichtlich der Hochwasserproblematik
und der fehlenden Befahrbarkeit stellt er dar, dass Ubergangsweise der Zugang
vom oberen Bereich erfolgen kénne. Er verweist auf die umliegenden Hauser und
ist der Auffassung, dass eine Genehmigung erteilt werden kénne.

b) CSU-Stadtratsfraktion:
Stadtrat Rank spricht sich im Grunde auch fur den Bauantrag aus und erklért, dass
dadurch die Baullicke geschlossen werden kénnte. Er stimmt der Verwaltung hin-
sichtlich der massiven Kubatur zu und stellt fest, dass es sich unter Beriicksichti-
gung der Garage um 5 Geschosse handle. Seiner Auffassung nach sollte man
nochmals mit dem Bauwerber sprechen um ggf. auf ein Geschoss verzichten zu
kénnen.



c) SPD-Stadtratsfraktion:
Stadtratin Glos kann sich ebenfalls fir den Bau des Gebaudes aussprechen und
verweist besonders auf die entstehenden Wohnungen am Main. Die Problematik
hinsichtlich des Biotops kénne mit entsprechenden Ausgleichsflachen, die vorab
festgelegt werden sollten, geregelt werden.

d) FW-FBW-Stadtratsfraktion:
Stadtratin Wallrapp spricht sich ebenfalls fir das Bauvorhaben aus und stellt fest,
dass die Gebaude in diesem Bereich allesamt sehr hoch gebaut seien. Die Proble-
matik hinsichtlich des Biotops kénne geklart werden.

e) KIK-Stadtratsfraktion:
Stadtrat Popp spricht sich ebenfalls fir das Bauvorhaben aus.

f) 6dp-Stadtratsgruppe:
Stadtrat Pauluhn kénne sich eine Bebauung an der benannten Stellen vorstellen,

jedoch nicht in der gegenwartigen massiven Ausfilhrung.

g) ProKT-Stadtratsgruppe:
Stadtrat Schardt verweist auf den Bedarf von Eigentumswohnungen und erklart,
dass er dem Bauvorhaben zustimmen kénne. Die Bedenken der Behérden kénne er
nicht nachvoliziehen.

C. Im Folgenden diskutieren die Stadtrate tiber den Beschlussentwurf, wobei mehrheitlich
die Meinung vertreten wird, dass das Geb&ude an der benannten Stellen errichtet wer-
den kénne.

Auf die Frage, wie weit der Gebietsumgriff des Einflgens gefasst werde, erklart Bau-
amtsleiter Graumann, dass dies nicht auf den Meter festgemacht werden kénne und
im Einzelfall unterschiedlich sein kénne. Darliber hinaus ist der Gesamtzusammen-
hang zu sehen, weshalb er feststellt, dass sich das Gebaude nach dem MaR nicht in
die Umgebung einflgt.

Burgermeister Christof bittet um Beschiussfassung. Er erklart, dass im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens insbesondere die Belange hinsichtlich der Unteren Natur-
schutzbehérde (Biotop) sowie des Wasserwirtschaftsamtes (Hochwasser) geprift wer-
den.

D. Mit 3 : 10 Stimmen
1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der Verwaltungs- und Bauausschuss stimmt der Bauvoranfrage zur Errichtung
von 2 mehrgeschossigen Wohnh&usern mit je 11 Wohneinheiten nicht zu.



E. Stadtrat Weiglein ist der Auffassung, dass nun eine positive Beschlussfassung erfol-
gen misse.
Birgermeister Christof stellt fest, dass die Meinung des Gremiums befirwortend war
um im Umkehrschluss dem Beschlussentwurf zugestimmt wurde.
Stadtrat Weiglein stellt den Antrag, nochmals positiv abzustimmen.
Blrgermeister Christof sagt dies zu und bittet um Abstimmung.

F. Mit 10 : 3 Stimmen

3. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

4. Der Verwaltungs- und Bauausschuss stimmt der Bauvoranfrage zur Errichtung
von 2 mehrgeschossigen Wohnhausern mit je 11 Wohneinheiten zu.

gez. Muller
Fur die Richtigkeit des Auszuges
Kitzingen, 28.11.2019

STADT KITZINGEN
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