Stadt Kitzingen

AMT: 6
Sachgebiet: 61
Vorlagen.Nr.: 2015/192

Datum: 10.09.2015

Sitzungsvorlage an den

Kitzingen
am Main

Verwaltungs- und 24.09.2015 | offentlich zur Entscheidung
Bauausschuss

Kitzingen, 10.09.2015 Mitzeichnungen: Kitzingen, 10.09.2015
Amtsleitung Oberbirgermeister
Bearbeiter: Christian Pohl Zimmer: 12

E-Mail: christian.pohl@stadt-kitzingen.de Telefon: 09321/20-6106
Mal3nahme:

Bebauungsplan Nr. 93 "Birgerbrau-Areal”;

hier: Neuaufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung im beschleunigten

Verfahren

Beschlussentwurf:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der Bebauungsplan Nr. 93 ,Blrgerbrau-Areal“ wird im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB aufgestellt.
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Sachvortrag:

1. Anlass der Planung

Bis zum Jahr 1998 war mitten in der Kitzinger Innenstadt zwischen HerrnstralRe und Oberer
Kirchgasse die frihere Brauerei ,Kitzinger Burgerbrau“ aktiv. Nach der Betriebsaufgabe der
Brauerei gab es zahlreiche Planungsiuberlegungen fiir eine sinnvolle Nutzung der leer
stehenden bzw. nur teilweise als Lagerflachen oder sporadisch als Veranstaltungsrdume
genutzten Produktionsflachen. Eine realisierbare planerische und bauliche Umnutzung
konnte fur die speziell auf die Bierproduktion zugeschnittenen Geb&ude nicht gefunden
werden. Eine Hurde fur die kinftige Entwicklung war zunachst auch, dass Teile des
Gebaudebestands unter Denkmalschutz stehen.

Im Sommer 2012 erfolgte auf Initiative des Grundstiickseigentiimers eine Zusammenarbeit
mit der TU Minchen, Lehrstuhl fir nachhaltige Entwicklung von Stadt und Land, bei der
Studentinnen und Studenten in verschiedenen Seminararbeiten Potenziale und
Moglichkeiten des Areals herausarbeiteten. Daraus entstanden insgesamt 9 unterschiedliche
Entwicklungs- und Nutzungskonzepte als erste Basis.

Anfang des Jahres 2013 konnte der Eigentimer schlieRlich das Interesse des
Bautragerunternehmens aaa Real Estate AG, welches in der Region Wirzburg zahlreiche
Projekte, insbesondere auch in der Altbausanierung, realisiert hatte, wecken. Gemeinsam
mit dem Eigentimer wurde die ,Kitzinger Brauhdfe GmbH & Co. KG*, als Gesellschaft fur die
kinftige Projektentwicklung und Vermarktung, gegrindet.

Die Prufung unterschiedlicher Handlungskonzepte und des Geb&udebestands durch den
Entwicklungstrager brachte folgende Erkenntnisse: die Umnutzung durch reinen Umbau der
vorhandenen Gebaude sei keine wirtschaftlich realisierbare Mdglichkeit. Der bauliche
Zustand lie3 nur Lagerflachen zu und eine Umnutzung, die den heutigen gesetzlichen
Anforderungen an Statik, Brand- und Schallschutz, Energieverbrauch, Belichtung und
Vorschriften an die Bauausfuhrung gentigt, war in den historischen Geb&auden im Bestand
auch aufgrund des Gebaudezustands nach Angaben des Investors nur schwer moglich.
Insbesondere eine attraktive, vermarktbare Wohnnutzung in den bis zu 22 m tiefen Raumen
lie@ sich mangels Belichtung nicht realisieren. Fir eine Bironutzung waren die zu
erwartenden Umbaukosten vollig unrentabel und eine Vermietung ungewiss. Eine wiederum
angedachte Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss stellte sich bei naherer Prifung weder
als wirtschaftlich noch als nachhaltig heraus, weil die Laden versteckt abseits der
EinkaufsstraBe liegen wirden und Leerstande in B- und C-Lagen bereits heute bestehen.
Eine Hotel- oder Veranstaltungsnutzung schlossen sich aus Griinden des Brandschutzes
und auch der Wirtschaftlichkeit ebenfalls aus. Eine groR3flachige gastronomische Nutzung
bzw. Vergnugungsstatte, wie eine Diskothek, wére an dieser Stelle vollig unpassend, zumal
damit alleine noch keine Nutzung fir die tbrigen Geschosse gefunden ware.

Im Ergebnis wurde in der ersten Jahreshdlfte 2014 ein Architektenwettbewerb ausgelobt, um
aus mehreren Vorschlagen die beste Planung auszuwéhlen und dann zu vertiefen.

In Zusammenarbeit mit der TU Minchen wurden drei Architekturbiros mit Erfahrung in
Konversionsprojekten beteiligt. Aus dem Wettbewerb ging dann im Mai 2015 letztlich die
folgende Ldsung hervor:

e Abbruch bzw. Teilabbruch der Gewerbe-/Industriestrukturen, v.a. an der Sudseite
o Errichtung eines Komplettneubaus mit 39 Wohnungen an der Siidflanke
e Umfunktionierung der Unterkellerung zur Tiefgarage mit 38 Stellplatzen

Schwerpunkt der kinftigen Nutzung wird auf dem Thema ,Wohnen“ liegen, andere
Nutzungen, wie etwa nicht stérendes Gewerbe, sollen mdglichst aul3en vor bleiben. Da die
Flache in Privateigentum verbleibt, obliegt hier die Zulassung ggf. unerwiinschter Nutzungen
dem Eigentimer. Unverdndert bleiben die bisherigen Nutzungen im Anwesen Herrnstralle
11 und dem 06stlichen Renaissancehof.

Insgesamt wird es durch die Uberplanung zu einer Reduzierung der gesamten Grundflache
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bzw. der Geschossflachen gegentiber dem Bestand kommen.

Das Konzept und die weiteren Schritte der Umsetzung wurden auch eng mit der
Denkmalschutzbehérde und dem Stadtheimatpfleger abgestimmit.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist erforderlich, um eine
planungsrechtliche Grundlage fur das Vorhaben zu schaffen. Bislang war der Bereich nicht
Uberplant, die vorhandene Bebauung ist im Laufe der Jahre und Jahrzehnte ,gewachsen®.
Dies fluhrte zu einem Nebeneinander bzw. Mix aus Wohnen, Dienstleistung, Kleingewerbe
und Handel. Um dem Gebiet nun im Zuge des geplanten Vorhabens eine neue Nutzung zu
verleihen und sowohl die Interessen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als auch
der Bewohner im Umfeld zu bericksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
geboten. Damit wird auch der grundsatzlichen Verpflichtung der Gemeinde nachgekommen,
gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erfordert.

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, gewéhrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Letzteres trifft im vorliegenden Fall besonders zu, indem hier eine ehemalige
Gewerbebrache nunmehr in eine innerstadtische Wohnanlage umgewandelt wird. Damit wird
zugleich dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen, indem dafir keine neuen Flachen im Auf3enbereich in Anspruch genommen
werden mussen (8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Ziele des Bebauungsplans sind:
¢ Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache
e Schaffung neuen Wohnraums in innerstadtischer Lage
e Stabilisierung der Bevdlkerungsstrukturen in der Altstadt
¢ Neuordnung stadtebaulicher Strukturen

Besondere Beriicksichtigung finden dabei gem. § 1 Abs. 6 BauGB die Wohnbeddrfnisse der
Bevolkerung mit Schaffung und Erhaltung stabiler Bevoélkerungsstrukturen. Ebenso von
gewichtiger Bedeutung sind die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege.

3. Plangebiet — Lage, Grol3e

Das Plangebiet, bestehend einzig aus dem Flurstlick Nr. 625, befindet sich im Zentrum der
Kitzinger Altstadt. Es ist gepragt von geschlossener Bebauung, die ndrdlich und sidlich an
den Bestand unmittelbar angrenzt. Westlich verlauft die ,Herrnstrale” und 6stlich die ,Obere
Kirchgasse®, jeweils mit Zugangsmoglichkeiten zum Areal. Die Baustrukturen innerhalb des
Geltungsbereich entstammen der bisherigen Nutzung als Brauerei.

Die Umgebung besteht aus der fir eine Innenstadt typischen Bebauung aus Wohn- und
Geschaftshausern. In den Erdgeschosszonen sind vor allem Einzelhandel sowie z.T.
Handwerk und Dienstleistung pragend. Dartber liegend befinden sich fast ausschliefilich
Wohnnutzungen. Im Westen des Plangebiets befindet sich im Gebdude HerrnstralRe 11 auch
eine Gaststatte (Braustuibchen).

Die GréRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3.930 gm. Lage und Umgriff des Plangebiets
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sind aus Anlage 1 ersichtlich.

4. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
liegen vor, weil der Bebauungsplan fur die Wiedernutzbachmachung von Flachen dient und
weniger als 20.000 m2 anrechenbare Grundflache festgesetzt werden (einschliel3lich der
mitzurechnenden Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen).

Der Bebauungsplan wird ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Der betroffenen Offentlichkeit und den berthrten Behorden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Der Termin hierfur wird
nach Billigung des Entwurfs bekannt gemacht.

5. Fazit und Empfehlung der Verwaltung

Aus Sicht der Verwaltung wird die geplante Entwicklung im Bereich des Birgerbréu-Areals
sehr begrufRt. Ebenso hat sich auch eine klare Zustimmung bei der Vorstellung im
Stadtentwicklungsbeirat am 30.06.2015 abgezeichnet.

Mit diesem Vorhaben und der Schaffung von hochwertigem sowie zentral gelegenem
Wohnraum wird ein wichtiger Schritt zur Entwicklung der Innenstadt getan. Es wird die
Chance aufgegriffen, eine brachgefallene Gewerbeflache im Zentrum der Kitzinger Altstadt
einer neuen Nutzung zuzufihren, die die Innenstadt und insbesondere das
Bevdlkerungsgefiige nachhaltig pragen wird.

Zur Schaffung der notwendigen Planungssicherheit und transparenten Prozessgestaltung
wird in enger Abstimmung mit dem Investor die Aufstellung des Bebauungsplans hier
vorgeschlagen.

Als nachster Schritt erfolgt dann die Umsetzung des Entwicklungskonzepts in einen
Planentwurf (mit Planzeichnung, textl. Festsetzungen und Begrindung) sowie die Erstellung
der gesetzlich notwendigen Fachgutachten (hier v.a. Prifung auf Vorkommen gesetzlich
geschutzter Tierarten, wie Flederméuse). Dieser Entwurf wird dann noch im 4. Quartal 2015
dem Gremium zur Billigung vorgelegt. AnschlieRend erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager offentlicher Belange sowie der Fachbehdrden. Mit Abschluss des
Bauleitplanverfahrens ist voraussichtlich bis Ende 1. Quartal 2016 zu rechnen.

Anlagen:
Lageplan Geltungsbereich
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