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1. Einleitung

1.1 Anlass und Gegenstand der ,Vorbereitenden Untersuchungen” (VU)

Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat in seiner Sitzung am 24.11.2016 die Einleitung der Vorbereitenden
Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB fiir die Historische Altstadt” beschlossen. Mit den Vorbereitenden
Untersuchungen nach Baugesetzbuch sollen hinreichende Beurteilungsgrundlagen fiir eine Sanierung
nach dem Besonderen Stadtebaurecht gewonnen werden. Dabei sind u. a. die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse festzustellen, um die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihr-
barkeit der Sanierung zu erarbeiten. Eine zweckmaBige Abgrenzung des Sanierungsgebietes, die Wahl des
Sanierungsverfahrens sowie eine mogliche Verschmelzung mit den bestehenden Gebieten ist in diesem
Zusammenhang vorzuschlagen. Ein weiterer Schwerpunkt bei der Bearbeitung des ca. 48 ha grof3en Ge-
bietes soll in der Bennenung von Leitprojekten und Prazisierung von Leitzielen auf der Grundlage von Be-
gehungen, Bestandsdaten, vorhandener Unterlagen und Konzepten liegen.

Die VU sind so zu erarbeiten, dass ein beschlussfahiges Ergebnis zum Jahresende 2018 vorliegt. Die drei
bisher festgelegten Sanierungsgebiete (im ,vereinfachten Verfahren” nach § 142 BauGB) haben bisher
noch nicht die gewtiinschte Wirkung fiir die gesamte Altstadt erzielt. Deren Entwicklungsstand ist in den
Vorbereitenden Untersuchungen zu priifen. Es ist weiterhin zu priifen, ob diese drei Sanierungsgebiete
aufgehoben oder/und Teil eines neuen Sanierungsgebietes werden. Die VU stellen einen Baustein dar, auf
den bei der geplanten Aktualisierung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) zurlickgegriffen
werden kann. Sie stellen die im ISEK formulierten Ziele nicht in Frage, sondern versuchen vielmehr durch
Herausarbeitung der spezifischen Anforderungen an die Altstadtsanierung einen wichtigen Teilaspekt des
ISEKs inhaltlich zu vertiefen. So leisten die VU wesentliche Vorarbeit fiir die zukiinftige Darstellung der
Entwicklungsziele in der Altstadt als einem wesentlichen Teilbereich des ISEKs fiir die gesamtstadtische
Siedlungsentwicklung Kitzingens.

1.2 Rechtsgrundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen sowie fiir die tat-
sdchliche Durchfiihrung von Sanierungsverfahren bilden maf3geblich die §§140 - 15Tund §§ 152 - 156 a
BauGB. Die Vorbereitenden Untersuchungen liefern die Grundlage fiir eine Entscheidung, ob die Voraus-
setzungen fiir die Festlegung eines formlichen Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssatzung) nach
§ 142 BauGB und die Sanierungsdurchfiihrung vorliegen. Angesichts der ortlichen Gegebenheiten wurde
mit Beschluss des Rates vom 24.11.2016 ein Einleitungsbeschluss fiir die Durchflihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen fiir die Innenstadt gemaR §141 BauGB zur Festlegung eines Sanierungsgebietes gefasst.
Damit soll unter anderem die in formlichen Sanierungsgebieten bestehende Méglichkeit fiir private Immo-
bilieneigentiimer geschaffen werden, Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen an Gebauden,
die dem § 177 BauGB entsprechen, erhoht steuerlich abzusetzen. Hierin wird ein weiterer Impuls zur Mo-
bilisierung privater Investitionen gesehen. Mit der Veroffentlichung und ortstiblichen Bekanntmachung
des Beschlusses Giber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen am 24.11.2016 finden nachfolgend
dargestellte Paragraphen fiir die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundstiicke Anwendung:

§ 137 BauGB Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
§ 138 BauGB Auskunftspflicht,

§ 139 BauGB Beteiligung und Mitwirkung éffentlicher Aufgabentrdger
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Beziiglich der bestehenden Auskunftspflicht sind Eigentliimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz
oder zur Nutzung eines Grundsttiicks, Gebaudes oder Gebdudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten
verpflichtet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Gber die Tatsachen zu erteilen, deren Kennt-
nis zur Beurteilung der Sanierungsbeddrftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung
der Sanierung erforderlich ist.

Zur Feststellung des Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet wurde eine fla-
chendeckende Eigentiimerbefragung mittels Fragebogen durchgefiihrt. Ziel der Befragung war es, eine
Einschatzung der Eigentlimer zur Situation der eigenen Immobilie und des naheren Wohnumfeldes so-
wie ihre Mitwirkungsbereitschaft zu einer Modernisierung ihres Gebaudes zu erhalten. Die Ergebnisse der
Eigentimerbefragung sind unter Ziffer 5.1 zusammenfassend dargelegt.

Vorhandene Satzungen und B-Plédne (siehe auch Anlage A4.1 und A5)

Gerade in zentralen Innenstadtlagen bedarf es zur Sicherung gewiinschter (stadte)baulicher Entwicklun-
gen in aller Regel einer erheblichen Regelungsdichte. Dies spiegelt sich auch in den in den Sanierungs-
gebieten existierenden Satzungen und formellen/informellen Planungen sowie erstellten konzeptionellen
Grundlagen wider. Chronologisch geordnet sind dies:

Konzept Altstadtsanierung - Uberpriifung und Neufassung des

stadtebaulichen Rahmenplanes vom Dezember 1995

Konzept Altstadtsanierung - Dokumentation der MalBnahmen 1976 — 1996 vom Juli 1997

Konzept Altstadtsanierung - Vorbereitende Untersuchungen SchrannenstralSe/HerrenstralSe vom Oktober 1997
Sanierungssatzung,Herrenstral3e” vom 08.07.1986, Inkrafttreten am 30.12.1986
Sanierungssatzung,Landwehrstralse” vom 08.07.1986, Inkrafttreten am 30.12.1986
Sanierungssatzung,SchrannenstralSe/Herrenstra3e” vom 02.03.1998, Inkrafttreten am 05.03.1998

Rahmenkonzept fiir Stadtméblierung Stadt Kitzingen zur funktionalen-gestalterischen Aufwertung
der 6ffentlichen Rdume in der Stadt Kitzingen vom Mai 2009 (liberarbeitungsbed(irftig)

Stadtbildanalyse und Stadtbildplanung in der Altstadt Kitzingen vom Oktober 2009 (Master-
arbeit Hochschule fiir Technik Stuttgart, Fachbereich Architektur, Stadtplanung)

Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmalBnahmen des Stadtumbaus (Stadtumbausat-
zung nach § 171d BauGB) vom 20.01.2011 (Innenstadt, Stidstadt/Bahnhofsbereich)

Integriertes Entwicklungskonzept (ISEK) vom Dezember 2006 und
Teilfortschreibung (Konversionsflachen) vom August 2011

Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Kitzingen Beschluss vom 28.06.2012

Satzung lber die Herstellung von Stellpldtzen und deren Ablésung der Grofen Kreisstadt
Kitzingen (Stellplatzsatzung) vom 28.01.2013 Inkrafttreten am 01.02.2013

Verkehrsentwicklungsplan Grol3e Kreisstadt Kitzingen vom Oktober 2013
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Satzung lber dulBere Gestaltung baulicher Anlagen im Altstadtbereich der Grof3en Kreisstadt
Kitzingen (Gestaltungssatzung) vom 08.01.2015, Inkrafttreten am 13.01.2015

Wohnraumkonzept der Stadt Kitzingen 2030 vom Februar 2015

Satzung lber besondere Anforderungen an Werbeanlagen der GroBB8en Kreisstadt Kitzingen
(Werbeanlagensatzung — WAS) vom 27.11.2015, Inkrafttreten am 02.12.2015
Bebauungsplan Nr. 001 - Am Stadtgraben — Wérthstral3e

Bebauungsplan Nr. 004 — Alte PoststralSe

Bebauungsplan Nr. 005 - Ritterstral3e

Bebauungsplan Nr. 086 - Deuster-Areal / Deusterpark

Bebauungsplan Nr. 093 — Biirgerbrdu-Areal

Kommunales Fassadenprogramm

1.3 ISEK Fortschreibung zur VU Kitzingen

Vorbemerkung

Das ISEK ist die planerische Grundlage fir die langfristige ganzheitliche Entwicklung von Kitzingen und
benennt die inhaltlichen und rdumlichen Schwerpunkte. Mit der Erstellung des ersten Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts (ISEK) im Jahr 2006 hat die Stadt Kitzingen bereits gute Erfahrungen mit diesem
informellen Planungsinstrument gemacht. Im Jahr 2011 wurde das Konzept vor dem Hintergrund der zu
beplanenden Konversionsflaichen (Abzug US-Militar) fortgeschrieben.

Im Rahmen der vorliegenden Voruntersuchung (VU) fir die Kitzinger Altstadt sollen Kernaussagen des
ISEKs aktualisiert werden, da die Wechselbeziehungen zwischen der Kitzinger Altstadt (VU-Gebiet) und
den Ubrigen Stadtquartieren essenziell sind. Im Jahr 2019 ist eine umfassende Fortschreibung des ISEKs
vorgesehen. Die Erhebungen fiir die VU fir die Kitzinger Altstadt werden dabei berticksichtigt.
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Gesamtstadt - Inhaltliche Schwerpunkte

Wirtschaft + Handel

Die vorhandenen Flachenpotentiale waren im Jahr 2006 nur bedingt fiir eine gewerbliche Nutzung geeig-
net. Durch die Konversion der ehemaligen Kasernen Larson Barracks (heute Innopark) und Harvey Barracks
(heute Technologiepark conneKT) konnten in den Folgejahren moderne Gewerbe- und Industrieflachen
von ca. 120 Hektar entwickelt werden. In den letzten Jahren haben sich die ansdssigen Unternehmen (wie
z. B. LEONI, GEA-Hupmann, REKA oder Ditec, DHL-Zentrum) erweitert und damit ihre Mitarbeiter erhoht.
Eine der bedeutendsten Ansiedlungen war die Fa.Schaeffler im Technologiepark conneKT. Beide Standorte
zdhlen zu den dynamischsten Gewerbe- und Industrieparks in der gesamten Region, bieten auch perspek-
tivisch ausreichend Flachenpotentiale und leisten einen wesentlichen Beitrag hinsichtlich des anhalten-
den Bevolkerungszuwachses der grof3en Kreisstadt.

Die Stabilisierung des Einzelhandels wird auch in Zukunft eine wesentliche Aufgabe der Stadtentwicklung
in Kitzingen sein. Insbesondere der seit 2006 stetig wachsende Onlinehandel mit Waren und Dienstleis-
tungen wirkt sich negativ auf den lokalen Handel in Mittelstadten aus. Mit der Initiierung des Stadtmarke-
tingvereins, der Neubesetzung der Stabsstelle fiir ,Wirtschaftsférderung und Offentlichkeitsarbeit” sowie
der Erarbeitung der VU fir die Kitzinger Altstadt sind notwendige MaBhahmen zur Qualifizierung des Ein-
zelhandelsstandortes bereits eingeleitet. Das vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts aus dem Jahr 2012 bietet dabei eine wesentliche Grundlage.

Wohnen

Schon 2006 wurde konstatiert, dass Kitzingen mit seinem differenzierten Wohnangebot, den Potenzial-
flachen und der hohen Lebensqualitat Gber gute Entwicklungspotenziale als Wohnstandort verfligt. Die
direkt zur Verfligung stehenden Wohnbauflachen waren begrenzt, sodass neue Potenziale erschlossen
werden mussten. Um die Entwicklung strategisch voranzutreiben, wurde im Februar 2015 ein erarbeitetes
Wohnraumkonzept sowie entsprechende Leitlinien vom Stadtrat beschlossen.In dem o0.g. Zusammenhang
ist die Entwicklung des Kasernenstandortes Marshall Heights hin zu einem Wohnstandort zu nennen. Seit
2015 werden die baulichen Anlagen des 32 Hektar grof3en Areals ertiichtigt, sodass dem 6rtlichen Woh-
nungsmarkt ca. 750 Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau, Doppelhduser, Reihenhauser) zugefiihrt
werden konnten. In den Marshall Heights gibt es vergleichsweise giinstigen Wohnraum. Zwischen 130.000
und 190.000 Euro kosten die 85 bis 112 Quadratmeter groen Wohnungen. Ein weiterer Teil der Wohnun-
gen wird vermietet. Mit der Erweiterung des Baugebiets,Hammerstiel” wird ab 2019 ein weiteres ca. zwei
Hektar groBes Wohnquartier mit rund 30 Baupldtzen realisiert. Weitere Moglichkeiten sind im FNP ausge-
wiesen. Ein weiteres wichtiges und aktuelles Vorhaben ist die Sanierung der Gebaude am Galgenwasen. In
diesem Bereich werden bauliche SanierungsmafBnahmen mit Hilfe von Férdermitteln durchgefiihrt.

Unbenommen davon konnten in den letzten Jahren mehrere Wohnbauprojekte entwickelt werden. Dazu
zdhlen insbesondere das Biirgerbrauareal, das Gelande der ehemaligen BayWa an der Glauberstral3e bzw.
das ehemalige Samen-Fetzer Geldnde. Weitere Vorhaben (u. a. in der Wérthstral3e) sind in Planung. Ge-
meinsam mit den Einfamilienhausvorhaben entstanden so ca. 200 neue Wohnungen in Kitzingen. Die Kit-
zinger BauGmBH plant zudem 60 Sozialwohnungen im Stadtteil Siedlung. Die Stadt wird schrittweise ihre
eigenen 200 Wohnungen sanieren.

Noch gibt es viele Einpendler (Arbeitnehmer in den Unternehmen), die verstarkt auf den Wohnungsmarkt
drangen.
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Soziales

Der Stadtteil,Kitzingen-Siedlung” wurde im Jahr 2009 in das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
LSoziale Stadt” aufgenommen. Den Leitfaden zur Entwicklung des Quartiers bildet das Integrierte Hand-
lungskonzept,Meine Siedlung - Unser Kitzingen” (IHK), das zusammen mit den Birgerinnen und Biirgern
im Jahr 2008 erstellt wurde. Die Biirgerinnen und Burger wirken bei dem Aufwertungsprozess mit, indem
sie die Moglichkeit haben, ihre Meinung zu dufBern, Planungen zu diskutieren und mitzugestalten sowie
Aktionen und Projekte gemeinsam mit dem Quartiersmanagement zu initiieren und durchzufiihren. 2017
wurde das IHK in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro ,Planwerk” fortgeschrieben. Die neuen Schwer-
punkte bei der Entwicklung der Siedlung liegen auf Familie, Sport und Freizeit. Fiir das Notwohngebiet
innerhalb des Quartiers Siedlung wurde im Juli 2018 ein separates Entwicklungskonzept beauftragt. Hier
besteht dringender Handlungsbedarf. Neben den bereits genannten Malinahmen im Stadtteil Siedlung
hat die Stadt in den letzten Jahren die Angebote in der sozialen Infrastruktur stark ausgebaut. Weitere KiTas
sind in Realisierung (Marshall Heights) bzw. bereits fertiggestellt (Siedlung, Memellandstral3e). Die Grund-
und Mittelschule in der Siedlung wird saniert und bekommt eine neue Sporthalle sowie einen Hort. Auch
die Wirtschaftsschule in der Innenstadt ist in den ndchsten Jahren zu sanieren. Dariiber hinaus entsteht
eine neue bedarfsgerechte Sporthalle im Bereich des Deusterareals. Des Weiteren soll die Sporthalle im
Sickergrund in den nachsten Jahren baulich ertiichtigt werden. Zudem erhalt die Musikschule einen neuen
Standort. AuBerdem wird durch die aktuellen Entwicklungen im Bereich der Schrannenstral3e aktuell ein
neuer Standort fir die Jugend- und Sozialarbeit gepruft. Dabei werden die zukiinftige Entwicklung und
der Bedarf fur die gesamte Stadt beriicksichtigt.

Freizeit, Kultur und Tourismus

Kitzingen verfiigt aufgrund seiner Lage am Main, seiner guten Erreichbarkeit und zahlreicher Freizeitein-
richtungen und Veranstaltungen (iber grof3e touristische Potenziale, die bisher jedoch nicht ausreichend
genutzt werden. Mit einem Schwerpunkt auf Kurz-, Tages- und Thementouristen sollte der Bereich in Zu-
kunft starker ausgebaut werden. In Folge dessen wurde nach 2006 der liberwiegende Teil des Mainufers im
Bereich der Kitzinger Altstadt zu einer baulich hochwertigen Promenade mit herausragender Aufenthalts-
qualitdat entwickelt. Heute findet in diesem Bereich beispielswiese das ,Kitzinger Promenaden Weinfest”
statt. Nachstes Stadtentwicklungsprojekt fiir diesen Bereich ist die Sanierung des letzten Abschnitts (Obe-
rer Mainkai). Ziel ist es weiterhin, den Main als wichtigstes touristisches Potenzial zu etablieren. In diesem
Zusammenhang ist es zwingend notwendig, dass das innerdrtliche und das regionale Radverkehrsnetz
ertlichtigt wird. Um den bisherigen und den avisierten Anforderungen hinsichtlich des Fremdenverkehrs
noch besser gerecht zu werden, soll die bestehende Tourist-Information perspektivisch bedarfsgerecht er-
neuert werden. Ein weiterer wichtiger Impuls im Handlungsfeld Freizeit, Kultur und Tourismus geht vom
ROXY-Projekt aus.Mit dem Roxy schloss vor elf Jahren das letzte Kino in Kitzingen seine Pforten. Nun konn-
ten schon bald wieder Filme im Roxy laufen: Eine Genossenschaft will es als Programm-Kino in Eigenregie
betreiben. Der Forderverein und die Genossenschaft ROXY KITZINGEN haben es sich zum Ziel gesetzt, die-
ses traditionelle und funktionsfahige Kino bis Ende 2018 wiederzubeleben. Auch das ehemalige Garten-
schaugelande in Kitzingen wird vielseitig genutzt. Der Stadtmarketingverein ladt wochentlich zu ,Fitness
am Stadtbalkon’, es gibt Musikfestivals, eine Oldtimer-Show des Automobilclubs Kitzin
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Verkehr

Das Stral3enverkehrsnetz wurde seit 2006 durch die Komplettierung des Innenstadtrings im Norden weiter
verbessert. Durch diese und andere verkehrstechnische Ma3hahmen ist es beispielsweise gelungen, sich
im Bereich Logistik so zu profilieren, dass die Fa. Schaeffler im Juni 2018 ein Logistikzentrum im Techno-
logiepark conneKT eroffnet hat. Neben der Nordtangente findet auch im unmittelbaren Altstadtkern ein
verkehrlicher Strukturwandel statt. In diesem Zusammenhang verlauft die Staatsstrale 2270 nicht mehr
(seit 2018) durch das Stadtzentrum, sondern nutzt die Nordtangente als Umfahrung. Die Belastung hin-
sichtlich des Durchgangsverkehrs hat bereits erheblich abgenommen. Die offizielle Ubergabe und formale
Ruckstufung zur Gemeindestral3e erfolgt voraussichtlich im Sommer 2019, wodurch es mdglich ist, den
StraBenraum zu erneuern. Die Stadt Kitzingen als neuer Strallenbaulasttrager plant vor diesem Hinter-
grund bereits umfangreiche SanierungsmafRnahmen (insb. Bereich Kaiserstra3e, Schrannenstra3e und Ko-
nigsplatz). Neben der baulichen Aufwertung ist auch ein veranderter Strallenquerschnitt zugunsten des
Rad- und Fu3gangerverkehrs angedacht. Der Radverkehr soll eine deutlich héhere Priorisierung erhalten.
Mit dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt gibt es eine gute Grundlage fiir diese Entwicklungen.

Der &ffentliche Personennahverkehr (OPNV) im Landkreis Kitzingen ist ein wichtiger Bereich, der stetig
ausgebaut wurde. Der Landkreis ist gleich in zwei Verkehrsverbiinden integriert: dem Verkehrsverbund
Mainfranken (VVM) und dem Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg (VGN). Einen klassischen Stadtbus -
der alle Stadteile verbindet - gibt es in Kitzingen nicht.

Problematisch ist weiterhin die Situation im Bahnhofsumfeld. Auch die Erneuerung der sidlichen Stell-
platzanlage mit ca. 100 Stellpldtzen wird daran nur wenig dndern. Die Erneuerung des gesamten Umfeldes
mit ZOB scheitert an den aktuellen Interessen und Moglichkeiten der Bahn. Der geplante Verkauf des Bahn-
hofsgebdudes und der angrenzenden Flachen ist noch nicht abgeschlossenen. Der barrierefreie Ausbau ist
noch nicht in Planung. Ein weiteres Problem ergibt sich aktuell aus der Nahe zur BAB3 und BAB7, da zahl-
reiche LKW's im Stadtgebiet von Kitzingen geparkt werden, um den kostenpflichtigen Autohof zu meiden.
Zudem reichen die vorhandenen LKW-Stellplatze (Gesamtzahl) bei Bedarfsspitzen nicht aus. Dieser Sach-
verhalt wird sich mit der Weiterentwicklung der Gewerbegebiete Innopark und conneKT zunehmend ver-
scharfen, wenn nicht Abhilfe geschaffen wird.

Grundsatzlich wird sich auch die kiinftige verkehrliche Entwicklung an dem im Jahr 2013 von der Stadt
Kitzingen verabschiedeten Verkehrsentwicklungsplan (VEP) orientieren. Ein Schwerpunkt soll dabei ins-
besondere auf der Weiterentwicklung des Radverkehrsnetzes liegen, um einen Ausgleich des ,neu gene-
rieten,, Verkehrsaufkommens (ursachlich Gewerbegebiete Innopark und conneKT) zu erreichen.

Altstadt - Raumlicher Schwerpunkt in der Gesamtstadt

Mit der Entwicklung der ehemaligen Militarstandorte Marshall Heights, Larson Barracks (heute Inno-
park-Kitzingen) und Harvey Barracks (ConneKT Technologiepark) zu Wohn- und Gewerbestandorten mit
in Teilen Uberregionaler Bedeutung ist es Kitzingen gelungen, den durch den Abzug der US-Army einge-
leiteten Strukturwandel erfolgreich zu bestehen. In Folge dessen und durch den seit Jahren anhaltenden
Urbanisierungstrend gewinnt die Kitzinger Altstadt wieder zunehmend an Bedeutung.Im Stadtentwick-
lungskonzept der Stadt Kitzingen aus dem Jahr 2006 wurde die Weiterentwicklung der Altstadt bereits als
wichtiges Handlungsfeld definiert. Der formulierte Anspruch, die Innenstadt als einen zentralen Bereich
far:
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Wohnen & Leben
Handel & Dienstleistung
Politik & Verwaltung
Kultur & Freizeit

Aufenthalt & Begegnung

kontinuierlich weiterzuentwickeln und aufzuwerten, hat auch im Jahr 2018 noch Giiltigkeit. Insbesondere
die im ISEK (2006) formulierten Ziele ,Aufwertung der Baustrukturen” und ,Qualifizierung der Einzelhan-
delsstrukturen” miissen weiter mit Nachdruck verfolgt werden.

Die Erarbeitung von Vorbereitenden Untersuchungen” nach & 141 BauGB fiir das gesamte Gebiet der Alt-
stadtist in diesem Zusammenhang ein weiterer wichtiger Meilenstein zur Umsetzung der oben genannten
Ziele.Wird bei den Untersuchungen ein Sanierungsbedarf aufgezeigt, folgt die Ausweisung als Sanierungs-
gebiet. Die damit einhergehenden Rechtsfolgen foérdern die Sanierungstatigkeiten der Privateigentimer
erfahrungsgemaR. Im ISEK aus dem Jahr 2006 wurden Flachenpotentiale wie das ,Blrgerbrauareal” iden-
tifiziert und deren Entwicklung daraufhin forciert. Die Aufgabe fir Stadt und Investor bestand darin, das
zum Teil unter Denkmalschutz stehende Industrieensemble teilweise zu erhalten und mit den Neubauan-
forderungen moderner Wohnnutzung zu vereinen. Bis 2018 entstehen im Zentrum der Stadt insgesamt 49
Eigentumswohnungen. Weitere Flachenpotentiale, wie die Entwicklung des,Deuster-Areal” am nordlichen
Rand der Altstadt, befinden sich in der Planungsphase. Auf dem Deuster-Geldnde entsteht bis 2022 das
neue Staatsarchiv, das bislang in Wiirzburg beheimatet war. Rund 8.500 Quadratmeter braucht der Frei-
staat Bayern dafiir und investiert etwa 40 Millionen Euro. Ein wettbewerbliches Verfahren ab 2019 soll hier
die Planungsziele konkretisieren.Auch das Ziel, das Mainufer durch eine Promenade erlebbar zu machen,
konnte schon in wesentlichen Bereichen umgesetzt werden. Lediglich der Uferbereich ,Oberer Mainkai”
am westlichen Mainufer Kitzingens muss analog zu den anderen Abschnitten baulich und funktional auf-
gewertet werden. Diese Vorhaben sollen ab 2019 realisiert werden. Dartiber hinaus formulierte das ISEK
(2006) die Aufgabe, die Innenstadt im Rahmen von Veranstaltungen und kiinstlerischen Aktivitaten image-
pragend zu inszenieren. Mit dem 2009 gegriindeten Kitzinger Stadtmarketingverein wurde ein Verbund
gegriindet, der diese Aufgabe federfiihrend Gibernimmt. Zu den regelmaRBigen Festivitaten gehdren u.a.:

Der Kitzinger Friihling

Das Kitzinger Promenaden Weinfest

Das Kitzinger Stadtfest

Die Kitzinger Weihnacht
In diesem Zusammenhang wurde auch die seit langerem unbesetzte Stabsstelle fur Wirtschaftsférderung
und Offentlichkeitsarbeit zum 1. Juli 2018 neu besetzt. Zu den definierten Aufgaben gehdren: ein Leer-
standsmanagement fir die Innenstadt, eine Professionalisierung der Presse- und Offentlichkeitsarbeit so-

wie die Aktualisierung des Internetauftritts der Stadt, der burgerfreundlicher, moderner und serviceorien-
tierter werden soll.
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Die vorgenannten MaBnahmen gentigen noch nicht, um die Entwicklung in der Altstadt entsprechend der
gesamtstadtischen Leitziele zu erreichen. Die im ISEK (2006 / 2011) fiir die Altstadt von Kitzingen formulier-
ten Leitlinien und Ziele sind auch im Jahr 2018 noch giiltig. Im Rahmen der Stadtebaulichen Voruntersu-
chungen nach §141 BauGB erfolgte im Jahr 2018 folgerichtig eine Zwischenbilanzierung. Wie beschrieben
konnen erste Erfolge in den Bereichen:

bauliche und gestalterische AufwertungsmalSnahmen (z.B. Mainpromenade)

Nutzung von Innenentwicklungspotenitalen (z.B. Blirgerbréduareal)

Stadtmarketing (Stadtmarketingverein)
vorgewiesen werden. Um den angestoBenen Entwicklungsprozess der Kitzinger Altstadt weiter voranzu-
treiben, muss mit anhaltend hoher Intensitat an den bereits im ISEK (2006) beschriebenen Schliisselmal3-
nahmen sowie an den neu hinzugekommenen Projekten gearbeitet werden. Neben der Ausweisung eines
Sanierungsgebietes fiir den gesamten Altstadtbereich und der damit einhergehenden Forcierung privater
SanierungsmafBnahmen, sind bereits konkrete Impulsprojekte fir die Kitzinger Altstadt vorgesehen. Dazu
gehoren u.a.: (s. a. AnlageA6)
« Entwicklung,Deuster Areal” (Bay. Landesarchiv und Freiraum)
« Mainkai 3. Bauabschnitt (Behebung baulicher Mdngel und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét)
« Alte Mainbriicke (Behebung baulicher Méngel)
» Gebadudekomplex SchrannenstraB8e 33 + 35 (Hotelneubau)
« Quartier Polizeiinspektion Landwehrstr. 18, 20, 22 (Sanierung und Nachnutzung)
» F.-Bernbeck-Wirtschaftsschule (Sanierung)
« KaiserstraBBe 17 (Sanierung und Schaffung eines Blirgerbiiros)
« Obere Bachgasse 26 (Sanierung)
» GesamtmaBnahme Kaiserstra8e nach Herabstufung (Erh6hung der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitét)
« Aufwertung Kénigsplatz (Behebung baulicher Médngel und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét)
+ GesamtmaBnahme SchrannenstraBBe Nord (Behebung baulicher Méngel)
» Schwalbenhof (Machbarkeitsstudie: Stadtebaulicher Neuordnung bzgl. Einkaufsstandort/Parkplatz)
» Bereich um Kath. Dekanatszentrum (Machbarkeitsstudie: Nachverdichtung)
« ehem. Roxy-Kino (Sanierung)
« Barrierearmut im gesamten Altstadtkern (Behebung baulicher Méngel)

« Aufwertung Altstadteingdnge (Behebung baulicher Méngel)

« Erneuerung Stadtmoéblierung (Erhéhung der Aufenthaltsqualitét)
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Fordergebiete - Anpassung der inhaltlichen und raumlichen Schwerpunkte

Der vollstandige Abzug der amerikanischen Streitkrafte 2006 fiihrte im besonderen Mal} zu strukturellen
Verdanderungen und stadtebaulichen Funktionsverlusten. Fiir die Behebung der ergebenden Missstande
wurde die Stadt Kitzingen 2006 in das Stadtebauférderprogramm ,Stadtumbau West” sowie ,Soziale Stadt”
aufgenommen. Eine Grundlage war das ISEK von 2006. Ein wesentlicher Schwerpunkt der Erneuerung
waren die Gebiete der Militarliegenschaften (Konversionsgebiete) (siehe auch Anlage A5).

Seit 2006 haben sich die Rahmenbedingungen entscheidend verdandert. Nach der Privatisierung der Mar-
shall Heights im Jahr 2015 sind alle aufgelassenen Militarliegenschaften (Konversionsgebiete) in der Ent-
wicklung, teilweise ist diese Entwicklung bereits abgeschlossen (Richthofen Circle). Einzig das sogenannte
Warehouse (Kiihlhaus) ist noch im Besitz der BImA. FordermalBnahmen hat es in diesem Gebieten bisher
nicht bzw. im begrenzten Rahmen gegeben. Im Wesentlichen konzentrierten sich die Férdermittel auf Pla-
nungsmaflnahmen.

Anders sieht die Situation im Altstadtbereich bzw. im Stadtteil Etwashausen sowie in der Siedlung aus.
Hier besteht weiterhin groBer Bedarf an einer behutsamen Stadtsanierung. Dabei stehen die Erhaltung der
historischen Strukturen, der Riickstau an der Gebdudesanierung und die Erneuerung des 6ffentlichen Rau-
mes im besonderen Interesse. Es ist dringend erforderlich, die Fordergebietskulissen anzupassen. Dartiber
hinaus ist auf der Grundlage eines festzusetzenden Sanierungsgebietes in der Altstadt die Erneuerung
mit Nachdruck auf den Weg zu bringen. Fiir den Kernbereich von Etwashausen sollte auch ein Kommunal-
programm (Fassadenprogramm) zur Anwendung kommen. Anlage A5 enthalt den Vorschlag furr die neuen
Fordergebiete. Dem folgend, ist eine inhaltliche und raumliche Anpassung der bestehenden Férdergebie-
te erforderlich.

Zukinftige Gebiete/ Begriindung zur Anpassung

1. Larson Barracks (Innopark), Harvey Barracks (conneKT) inkl. Klosterforst
>>> Herausnahme dieser Konversionsgebiete aus der Forderkulisse (Stadtumbau):

Beide Gebiete sind privatisiert und in der gewerblichen Entwicklung weit vorangeschritten, wodurch kein
Forderbedarf seitens der Stadt besteht. Im Innopark hat die Stadt Kitzingen kein Eigentum (auch nicht die
ErschlieBungsanlagen). Im Technologiepark conneKT hingegen werden die ertlichtigten ErschlieBungs-
anlagen an die Stadt tibertragen. Dariiber hinaus wurde der Flugplatz als Sonderlandeplatz reaktiviert. Der
Klosterforst ist ein reines Waldgebiet in Staatseigentum, wodurch sich kein Forderbedarf ergibt.

2. Richthofen Circle und Corlette Circle
>>> Herausnahme dieser Konversionsgebiete aus der Forderkulisse (Stadtumbau):

Beide Gebiete sind privatisiert und in Nutzung. Der Richthofen Circle hat sich zum Wohngebiet mit Freizeit-
nutzung (Reitsport) und Hotel inkl. Gastronomie entwickelt, sodass die Entwicklung nahezu abgeschlos-
sen ist. Der Corlette Circle ist als Unterkunft fir Asylbewerber in Nutzung.
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3. Teilbereich Klosterforst (ehemaliges Kiihlhaus)
>>> Erhalt der Forderkulisse (Stadtumbau):

Das Geldande befindet sich im Eigentum der BImA. Hinsichtlich einer moglichen Nachnutzung gibt es noch
keine Entscheidung.

4. Marshall Heights
>>> Erhalt der Forderkulisse (Stadtumbau):

Noch ist offen, ob die Stadt neben den ErschlieBungsanlagen im Gebiet auch Eigentum (Wohngebdude,
Flachen) erwirbt. Bisher hat die Stadt die KITA-Einrichtung im Zentrum erworben und realisiert finf KI-
TA-Gruppen. Der private Eigentiimer entwickelt das Gesamtgebiet unter Beriicksichtigung des Bestandes
zum Wohngebiet.

5. Innenstadt
>>> Anpassung der Forderkulisse (Stadtumbau):

Sinnvoll ist die Aktualisierung der Abgrenzung im Bereich der stidlichen Innenstadt (Neu: | Kitzingen Alt-
stadt), da bisher Grundstiicke ohne planerischen Hintergrund geschnitten werden. Daneben ist die Auf-
nahme der Alten Mainbriicke in den Umgriff sinnvoll, damit notwendige Fordermittel eingesetzt werden
koénnen. Darliber hinaus besteht Qualifizierungsbedarf im Bereich des sog. Schrottplatzes, weil dieses Ge-
biet ein gro3es Entwicklungspotential aufweist. Die Transformation zum innenstadtischen Wohngebiet in
Verbindung mit Gewerbe und Sozialer Infrastruktur sowie dem Bahnhofsvorbereich wird Ziel der Stadtent-
wicklung sein.

6. Bereich Etwashausen
>>> Anpassung der Forderkulisse (Stadtumbau/Soziale Stadt):

Sinnvoll ist die Riicknahme der Uberschneidung mit dem Férdergebiet der Sozialen Stadt im siid-6stlichen
Bereich. Dafiir ist die Erweiterung der Forderkulisse Stadtumbau im Kernbereich von Etwashausen zielfiih-
rend, um die Sanierung der Gebaude voranzubringen. Dariiber hinaus soll die Anwendung des Fassaden-
programms ermoglicht werden. Auch eine Erweiterung um den Bereich Mondseeinsel ist sinnvoll, um hier
ggf. tatig zu werden.
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7.Soziale Stadt

>>> Erhalt der Forderkulisse (Soziale Stadt):

Der aktuelle Gebietsumgriff wurde im IHK von 2018 bestatigt.

Fazit und Ausblick ISEK

Die seit 2006 initiierten und in vielen Bereichen schon umgesetzten Stadtentwicklungsprojekte sind aus-
schlaggebend fiir den positiven Entwicklungstrend Kitzingens. Der Stadt ist in bemerkenswerter Art und
Weise gelungen, den durch den Abzug der US-Truppen eingeleiteten Strukturwandel nachhaltig zu nut-
zen. Innerhalb von 12 Jahren konnten drei ehemalige Militarkasernen zu leistungsfahigen Gewerbe- und
Wohnstandorten entwickelt werden. Und auch in den Bereichen Verkehr, Freizeit, Kultur und Tourismus
erfolgten wirksame MaBnahmen und Impulse zur Férderung einer zukunftsorientieren Stadtentwicklung.
Esist jedoch noch nicht im ausreichendem Mal3 gelungen, eine Aufwertung der Altstadt entsprechend der
Leitziele zu erreichen. Deshalb soll als ,letzte gro3e Malnahme” im Rahmen des bisherigen ISEK (2006 /
Fortschreibung 2011) die Kitzinger Altstadt als Sanierungsgebiet ausgewiesen werden, um auch auf dieser
formellen Planungsgrundlage im Jahr 2019 eine umfassende Fortschreibung des ISEKs zu erarbeiten, bei
der insbesondere auf die Entwicklung der Gesamtstadt und deren mittel- bis langfristigen Entwicklungs-
ziele Schwerpunkt gelegt wird.

Die von der Stadt vorgeschlagen neuen Fordergebiete, die sich auf den aktuellen und kiinftigen Bedarf
stlitzen, bediirfen der Anerkennung und Bestatigung der Regierung von Unterfranken. Entsprechende Ab-
stimmungen werden erfolgen.

Insgesamt ist dem Zuwachs an Einwohnern und den Aufgaben an soziale Infrastruktur, Einzelhandel, Frei-
zeit und Kulturangeboten sowie dem Wohnen besonders Rechnung zu tragen.
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1.4 Vorgehensweise / Methodik

Gemal § 141 Absatz 1 BauGB hat die Kommune vor der férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes
Vorbereitende Untersuchungen durchzufiihren oder zu veranlassen, um das Vorliegen der Anwendungs-
voraussetzungen einer stadtebaulichen SanierungsmalBnahme zu untersuchen. Gemal Absatz 2 des § 141
kann von Vorbereitenden Untersuchungen abgesehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterla-
gen bereits vorliegen. Dabei kann sie ganz oder teilweise von entsprechenden Voruntersuchungen ab-
sehen.

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegen bereits Beurteilungsunterlagen tiber die
stadtebauliche Situation im Untersuchungsgebiet, die Starken und Schwéachen der Innenstadt sowie die-
Ziele und MaBnahmen zur Starkung der Zentrumsfunktionen und stadtebaulichen Aufwertung vor. Die
Beschlussfassung liber den Abschlussbericht des ISEKs liegt jedoch bereits 12 bzw. 7 Jahre zurlick. Zudem
ist eine hinreichende Beteiligung der Betroffenen im Sinne des § 141 Absatz 1 BauGB seinerzeit jedoch
nicht durchgefiihrt worden. Daher werden im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchungen zum einen
die im Rahmen des ISEKs herausgearbeiteten Schwachen und stadtebaulichen Ziele auf Aktualitat tGber-
priift. Zum anderen erfolgt eine umfassende Betroffenenbeteiligung. Im Ubrigen wurde eine erneute stid-
tebauliche Bestandanalyse (Vor-Ort-Begehung) fiir das VU Gebiet durchgefiihrt.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse erfolgt eine Abwdgung liber das Vorliegen der Anwendungsvoraus-
setzungen einer stidtebaulichen SanierungsmaBnahme sowie eine Uberpriifung und Empfehlung, ob das
umfangliche Sanierungsrecht oder die Sanierungsmafl3nahme im ,vereinfachten Verfahren” zur Anwen-
dung kommen soll.

" Festlegung von
Bestandsaufnahme Beteiligung Analyse Sanierungszielen

u.a. Begehung, u.a. u.a. systematische ua. Abschlussbericht
Auswertung bish. Burgerinformations- Auswertung der Leitbildentwicklung,
Konzepte/Planungen veranstaltungen, Schritte 1u. 2 Festlegung
TOB- Beteiligung SchlisselmaBnahmen




Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

Kitzingen
am Main

1.5 Bewertungskriterien fur stadtebauliche Missstande

MalBgebend fiir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ist nach den Vorschriften des BauGB
das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden. GemaR §136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB liegen stadtebau-
liche Missstande vor, wenn ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstige Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Si-
cherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen, auch unter Berlicksichtigung der Belange
des Klimaschutzes, nicht entspricht. In diesem Fall liegt eine Substanzschwache vor. Nach § 136 Abs. 2 Nr.
2 BauGB liegt ein stadtebaulicher Missstand vor, wenn das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. In diesem Fall liegt eine Funktions-

schwadche vor, die durch Mangel in der Struktur und Funktion eines Gebietes im Verflechtungsbereich be-
griindet ist.

Substanzschwiche

Folgende Punkte sind nach Baugesetzbuch § 136 Abs. 3 Nr. 1 bei der Bewertung einer Substanzschwache
zu berlicksichtigen:

a) die Belichtung, Besonnung und Beliliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten.
b) die bauliche Beschaffenheit von Gebdauden, Wohnungen und Arbeitsstatten.

¢) die Zugdnglichkeit der Grundstiicke.

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten.
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand.

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, ins-
besondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen.

g) die vorhandene ErschlieBung.

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Ver-
sorgungseinrichtungen des Gebietes unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung.
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Eine Funktionsschwdche ist bei Mangeln in der Struktur und Funktion eines Gebietes im Verflechtungsbe-
reich gegeben. Die bei der Bewertung einer Funktionsschwache zu bertlicksichtigenden Kriterien sind nach
Baugesetzbuch § 136 Abs. 3 Nr. 2 die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf:

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Berticksichtigung seiner Ver-
sorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

¢) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflaichen, Spiel- und Sportplat-
zen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen und kulturel-
len Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

1.6. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Zur Festlegung des Untersuchungsrahmens ist einerseits festzustellen, dass die Behebung der stadtebauli-
chen Missstéande in den vorhandenen Sanierungsgebieten noch nicht abgeschlossen ist, und zugleich kei-
ne klare Abgrenzung zwischen den bestehenden Sanierungsgebieten und Grof3teilen der dariiber hinaus-
gehenden Altstadt erkennbar scheint. Erganzend kommt hinzu, dass die Belange des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung neu in die Bewertung der Missstande Einzug genommen haben. Zudem erscheint
die Einbeziehung des Bereichs der Kaltensondheimer Stral3e / Guterhallstral3e aufgrund der Raumwirkung
bzw. der Einfassung der B 8 als erganzender Untersuchungsbereich sinnvoll. Ebenso ist die Einbindung der
Alten Mainbriicke als wichtige Wegeverbindung zwischen der Altstadt und dem Stadtteil Etwashausen
empfehlenswert. Im Altstadtbereich ist im Wesentlichen nur der Hindenburgring Nord groB3flachig ohne
baulichen Mangel oder Leerstande. Aufgrund der unklaren ErschlieBungssituation im nordwestlichen Be-
reich sowie der Potentiale zur Neuordnung der Parkierung sollte dieser Bereich im Untersuchungsgebiet
liegen. Im Ergebnis ist zu empfehlen, dass der gesamte Bereich der Altstadt sowie das Quartier im Bereich
der Kaltensondheimer Stral3e / GiterhallstraBe als Untersuchungsbereich fiir die Festlegung weiterer Sa-
nierungsgebiete festgelegt werden (siehe auch Anlage A1).

Ausgewahlte statistische Daten zum Gebiet der VU:

Gebietsgréfie 479.662 m? gerundet 48 ha
Flurstliicksanzahl/

Grundstlicksanzahl 1.222

Einwohner Gesamtstadt 22.748 (Stand 02.07.18)
Einwohner Altstadt 3.089

nahezu unverdndert (0-6 Jahre = 5 %,
7-17 Jahre = 10 %, 18-65 Jahre = 68 %,

Altersverteilung Uber 66 Jahre = 16 %)
deutsch - 66%, griechisch - 8 %, tlrkisch -
Staatsangehdrigkeiten 6 %, bulgarisch - 3%
Wohnungsleerstand - Stand
gesamte Stadtgebist 2014-6,7 %
Wohnungsleerstand - Stand
Altstadt 2014-9.5%
Baudenkmaéler Altstadt (ber 100

Sitz der Stadtverwaltung,

Bedeutung flir Gesamistadt| [Landkreisverwaltung
Stadtebauférderung: "Stadtumbau West",
Férderprogramm aktuell Kommunale Férderprogramm (Fassade)

Erganzende Informationen zum Untersuchungsgebiet konnen der Vorstudie ,Stadt Kitzingen Sanierungs-
umgriff Altstadt” (DSK, 2016) entnommen werden.
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DS K DEK Deutsche Stadt- und Gresdsiic ksemwickhengsgaselischah

Kitzingen Altstadt (0. M.) &

Umgriff Voruntersuchung

Abb.1: Geltungsbereich Stadtebauliche Voruntersuchungen

Verschmelzung der Sanierungsgebiete (siehe auch Anlage A4.1)

Die Wirkung des Sanierungsverfahren in den drei bestehenden Sanierungsgebieten ist nicht in dem Male
positiv verlaufen, wie urspriinglich erwartet. Auf Grund dessen und der bisherigen Entwicklung in der Alt-
stadt wird vorgeschlagen, dass die drei bestehenden Sanierungsgebiete aufgehoben und anschlieBend
die Satzung fiir ein ,vereinfachtes Sanierungsgebiet” erlassen wird. Die Regierung von Unterfranken teilt
mit, dass diese einer Zusammenfiihrung der drei bestehenden Sanierungsgebiete sowie weiterer Flachen
zu einem einzelnen Sanierungsgebiet offen gegeniiber stehen. Weitere Informationen kénnen der Anlage
A4.1 entnehmen.
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2, Stadtebaulich-funktionale Analyse und
Bewertung des Untersuchungsgebietes

In den einleitenden Kapiteln wurden die Rechtsgrundlagen sowie die bereits im Rahmen der rechtlichen
Grundlagen aufgefiihrten Bewertungskriterien zur Beurteilung eines Vorliegens der Voraussetzungen fir
eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme aufgezeigt. Ma3geblich dabei ist, ob und inwieweit stadtebau-
liche Missstande gemal § 136 Abs. 2 Nr.1 BauGB und/ oder Funktionsschwachen gemaR3 § 136 Abs. 2 Nr.
2 BauGB im Untersuchungsgebiet vorliegen. Nachfolgend werden daher die einzelnen Kriterien mit den
Ergebnissen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und mit den Erkenntnissen der Vor-Ort-Bege-
hung im Januar und Februar 2018 abgeglichen. In diesem Zusammenhang wurde das Untersuchungsge-
biet skizzenhaft in neun Quartiere aufgeteilt. Die Abgrenzungen entsprechen grundsatzlich dem jeweili-
gen Gebietscharakter und sollen bei der Orientierung innerhalb des Analysegebietes helfen.

L m (3K Deutzshe Sait- un,

Kitzingen Altstadt (o. M.)

[ | .
=~ Quartiere (Q1-Q9)

Abb.2: Quartiersbildung im Rahmen der VU
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2.1 Quartier 1 (Q1)

Struktur
Quartier 1 liegt am dstlichen Rand des Unter- g el P
suchungsgebietes und umfasst den siid-west- N L L

lichen Bereich des Mainufers. Der nérdliche
Teil dieses Quartiers liegt seit 1998 im Sanie-
rungsgebiet ,Schrannenstralie / Herrnstralle®.
Im Rahmen der kleinen Landesgartenschau
.Natur in Kitzingen 2011“ wurde die Mainpro-
menade Unterer Mainkai qualitativ hochwertig
als Naherholungsraum entwickelt (s. a. Anlage
A4.1). Die Freianlage um die ,Alte Synagoge”
beinhaltet Grinflachen mit altem und neuem
Baumbestand, zahlreiche Sitz- und Aufent-
haltsgelegenheiten sowie einen grof3zligigen
Spielplatz. Dartber hinaus findet in diesem
Bereich das alljahrliche Kitzinger Weinfest
statt. Der nérdliche Bereich ist fur Anlieger-/
ErschlieRungsverkehr freigeben. Offentliche
Stellflachen sind in Quartier 1 nicht vorhan-
den.

Substanz- und Funktionsmaéngel

Da das Gebiet Unterer Mainkai frei von Einzel-
bauwerken/Gebaudegruppen ist, umfasst die
Analyse nur die ErschlieBungs- und Aufent-
haltsbereiche des Quartiers. Durch die um-
fassenden Sanierungsmalinahmen in den
vergangen Jahren entsprechen die baulichen
Anlagen dem Stand der Technik. Das barrie-
rearme FulRwegenetz innerhalb des Quartiers
ist systematisch angelegt und kann auch von
Radfahrern genutzt werden. Der Ausbaugrad
und Zustand ist sehr gut. Gefahrenpunkte
respektive Nutzungskonflikte ergeben sich
allenfalls bei einer Uberdurchschnittlichen
Frequentierung. Die Frei- und Griinanlagen
werden der exponierten Lage am Mainufer in
baulicher Ausfiihrung und funktionaler Ge-
staltung gerecht. Insbesondere die Spiel- und
Aufenthaltsmoéglichkeiten am Wasser (Sitzstu-
fen, Banke) machen den Uferbereich erlebbar.
Mit der umfassenden Sanierung des Quartiers
wurde ein hochwertiges Beleuchtungssystem Abb.5: Mainpromenade mit Blick nach Stiden
installiert. Stationare, 6ffentliche WC-Anlagen

gibt es im unmittelbaren Bereich der Prome-

nade nicht.

Abb.4: Grinanlage mit Festplatz im Bereich ,Alte Synagoge”
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Kitzingen
am Main

2.1 Quartier 2 (Q2)

Struktur
Quartier 2 schliet sich im Westen an Quartier rversry S
1 an und umfasst im Wesentlichen die Stra- e [ IF _"’11‘;
Renziige Schrannenstralte, Landwehrstralie T )
sowie Teile der 6stlichen Kapuziner- und Rit- e ﬁ,ﬁv E
terstralde. Die Uberwiegenden Bereiche dieses ey

Quartiers liegen im Sanierungsgebiet ,Schran- @ \\
nenstrafte / HerrnstralRe (1998)" beziehungs- G P B
weise ,Landwehrstrale (1986)%, sodass in s
Teilbereichen des Quartiers 2 in den letzten

Jahren schon forderfahige Sanierungsmalf3-

nahmen im Sinne des § 136 BauGB durchge- A
fuhrt werden konnten. (s. a. Anlage A4.1) Abb.6: Quartier (Q2)

‘Hi";e s
by,
3 "Iring Sig

Die Schrannenstrale und die Landwehrstra-
Re sind von drei- bis viergeschossiger, trauf-
standiger Bebauung gepragt. Es handelt sich
Uberwiegend um Wohngebaude bzw. Wohn-
und Geschaftsgebaude (Ladeneinheit im EG)
in geschlossener Bauweise mit Satteldach
und Nebenanlagen (s. a. Anlage A4.3). Die dich-
ten Baustrukturen fuhren auf vielen Grundstu-
cken - insbesondere durch Stellplatzflachen

- zu einem hohen Versiegelungsgrad. Nen-
nenswerte offentliche Frei- und Grunflachen
gibt es nur im Bereich der Landwehrstral3e.

Die Kapuzinerstralle sowie der dstliche Teil
der Ritterstra3e flhren in den unmittelbaren Abb.7: Schrannenstrae
Altstadtkern und sind von ihren Bau- und
Raumstrukturen mittelalterlich gepragt. Folg-
lich werden die Baukorper kleinteiliger und die
Strallenraume schmaler. Auffallig ist, dass der
nordwestliche Bereich der Kapuzinerstralle
durch eine vergleichsweise offene Bauweise
gepragt ist. Zwischen den Gebauden befinden
sich wiederholt grof3ere Stellplatzflachen oder
Gargagenhofe. Eine kleine Griin- und Frei-
flache mit Aufenthaltsqualitat gibt es lediglich
stdlich der Kinderkrippe des Bayerischen
Roten Kreuzes.

Abb.8: Landwehrstralie



Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

Kitzingen
am Main

Substanz- und Funktionsmaéngel

Durch die umfassenden Sanierungsmafinah-
men in den vergangenen Jahren entsprechen
die baulichen Anlagen im 6ffentlichen Raum
im Bereich der Landwehrstrale dem Stand
der Technik, sodass der Ausbaugrad und
Zustand mit gut zu bewerten ist. Gefahren-
punkte respektive Nutzungskonflikte ergeben
sich moglicherweise zwischen Radfahrern
und Autofahrern, da es keinen Radschutz-
streifen oder Ahnliches gibt. Im privaten
Gebaudebestand gibt es vereinzelten Sanie-
rungsruckstau. Mittelfristig ist der Umzug der
Polizeiinspektion Kitzingen geplant, sodass
im Stidwesten der Landwehrstrale ein erheb- Abb.9: Sanierter Strallenraum Bereich Landwehrstralle
licher Leerstand entsteht, wenn nicht rechtzei-

tig eine Nachnutzung forciert wird. Weiteren

strukturellen Leerstand gibt es nicht.

Im Bereich der Schrannenstralie gibt es
erhebliche stadtebauliche Missstande. Die
Ostseite des grofRziigigen Stralenraums ist
gepragt von Uberdurchschnittlich vielen Park-
flachen fir den ruhenden Verkehr (s. a. Anlage
A4.2). Unterbrochen werden Stellplatzflachen
durch kleinere Flachbauten mit Nebengebau-
decharakter. Trotz der breiten Dimensionie-
rung des StralRenzuges gibt es auf der Ostsei-
te keinen FulRweg. Der westliche Stral’enraum
ist ohne gravierende Mangel. Hinsichtlich der
baulichen Beschaffenheit weisen zahlreiche Abb.10: Unsanierter StraRenraum Bereich Schrannenstrale
Gebaude in der Schrannenstralle energeti-
sche Missstande auf. Strukturellen Leerstand
oder gréRRere Brachen gibt es in der Schran-
nenstralde nicht. Bei einer mdglichen Neuord-
nung des StralRenraums ist die Implementie-
rung eines Radschutzstreifens sinnvoll.

In Quartier 2 gibt es bis auf einen kleinen
Stadtplatz gegenulber der ,Alten Synagoge
sowie den Bereich sudlich der Kinderkrippe
keine relevanten Grin und Freirdume. Nicht
zuletzt ist dieser Umstand der unmittelbaren
Nahe zur Mainpromenade geschuldet. Trotz-
dem sollten - insbesondere bei der Neugestal-
tung der Schrannenstralie - weitere Griin- und
Freiraumelemente installiert werden um die
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitadt malRgeb-
lich zu erhéhen.

Abb.11: Platz ggu. ,Alter Synagoge” Bereich Landwehrstralle
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Eingen

2.1 Quartier 3 (Q3)
Struktur

Quartier 3 schlieRt sich im Westen an Quartier me—— Py AR
2 an und umfasst im Wesentlichen die Stra- qunen ;?f =\, LA R
Renziige KaiserstraRe, Luitpoldstrae, Markt- T e N N S\ TN
straRe, Grabkirchgasse, Obere Kirchgasse, : "sy‘ ;}jf;i'%' ./;"\ . = ‘{\",‘ .
Herrnstrale und KapuzinerstralRe sowie Teile MBI P o A NG ' -
der westlichen RitterstralRe. Im Quartier 3 { «,ég }:;;:3"_'/ S '\ (3
befindet sich der unmittelbare Altstadtkern Tc“rv}k%@ 3 A
mit der HauptfulRgangerzone. Ausgehend von /5 ; (&v{@ "Q ':_“?,; l ~ \
der LuitpoldstraRe verlauft dieser nach Osten g i “\; .} 1%‘1 bl | : “ 2
an den Rand der Schrannenstrale und wird " e, il o
durch die Marktstra®e im Norden und die Rit- e LA R T \
terstrale im Stden abgegrenzt. Der gesamte Abb.12: Quartier (Q3)

Altstadtkern liegt im Sanierungsgebiet
~Schrannenstrafie / HerrnstralRe (1998)“ be-
ziehungsweise ,Herrnstralle (1986)“, sodass
in Teilbereichen des Quartiers 3 in den letzten
Jahren schon forderfahige Sanierungsmalf3-
nahmen durchgefihrt werden konnten (s. a.
Anlage A4.1).

.LI

Der Altstadtkern weist neben drei- bis vierge-
schossiger, traufstandiger Bebauung aus allen
Bauepochen auch kleinteilige, mittelalterliche
Baustrukturen auf. Es handelt sich Gber-
wiegend um Wohn- und Geschaftsgebaude
(Ladeneinheit/Gewerbe im EG) in geschlosse-
ner Bauweise (s. a. Anlage A4.3). Auch in diesem
Bereich fiihren die dichten Baustrukturen zu Abb.13: Altstadtkern (HauptfuRgangerzone)
einem hohen Versiegelungsgrad. Offentliche

Grunflachen gibt es nicht. Der Platz um den

Marktbrunnen wird regelmaRig fir Veranstal-

tungen genutzt.

Die KaiserstralRe (bis 2019 als Staatstralle ge-
widmet) im Norden, die Falterstralle im Siud-
westen sowie Am Stadtgraben liegen unmittel-
bar am Altstadtkern an und sind entsprechend
auch durch eine Mischnutzung gepragt. Dar-
Uber hinaus erschlie®en sie den Altstadtkern
verkehrlich. Die mittelalterlichen Baustrukturen
werden in diesen Bereichen weniger.

Abb.14: MarktstraRe



Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

Kitzingen
am Main

Substanz- und Funktionsmaéngel

Durch umfassende Sanierungsmalinahmen
in den vergangenen Jahren entsprechen die
baulichen Anlagen im 6ffentlichen Raum des
Altstadtkerns (insbesondere Herrnstralle,
MarktstralRe) schon in vielen Bereichen dem
Stand der Technik. Das stadtebauliche Instru-
ment ,Sanierungsgebiet” zeigt folglich Wir-
kung und muss auch zukilnftig angewendet
werden, da es vor allem im privaten Gebaude-
bestand insbesondere energetischen Sanie-
rungsrickstau gibt.

Schwerwiegende bauliche und funktionale
Mangel im &ffentlichen Raum gibt es bei- Abb.15: FuRweg Obere Kirchgasse)
spielsweise noch im Bereich Obere Kirch-
gasse. FuRwege sind oft nur fragmentarisch
vorhanden und entsprechen in ihrem Ausbau-
grad nicht dem Stand der Technik, sodass
eine erhdhte Unfallgefahr gegeben ist.

Um die Wohn- und Einkaufsqualitat im Kitzin-
ger Altstadtkern aufzuwerten, ist es sinnvoll,
den Anteil an Grinflachen zu erhéhen. Grin-
flachen in der Stadt bestimmen in wesentli-
cher Form die Lebens- und Aufenthaltsqualitat
der Stadtbewohner. Neben ihrer Funktion als
Erholungsraum erflllen sie jedoch eine Reihe
weiterer wichtiger Funktionen, die im Zuge
des Klimawandels stetig an Bedeutung ge-
winnen. Stadte sind im dicht bebauten Gebiet Abb.16: Marktstrake (HauptfuRgéngerzone)
aufgrund der versiegelten Oberflachen erheb-
liche Hitzespeicher. Stral’en und Gebaude
speichern die Hitze starker als bewachsene
Flachen, hinzu kommt die Abwarme von Be-
trieben und Autos. Stadtische Warmeinseln,
die in der Nacht kaum auskulhlen, sind die
Folge. Mehr Grinflachen in der Stadt bedeu-
ten kihlere Temperaturen und eine héhere
Lebensqualitat. Insbesondere Dach- und Fas-
sadenbegrinungen, Alleen, Parks und Was-
serelemente bewirken Kihleffekte und kénnen
die Temperatur im innerstadtischen Bereich
wesentlich reduzieren.

Abb.17: Ritterstralle
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Durch den Tangentenring konnte in jingster
Vergangenheit insbesondere die Kaiserstralle
verkehrlich entlastet werden. Weniger Verkehr
bedeutet weniger Larm und auch weniger
Luftbelastung, somit Chancen fir qualitatsvol-
les Wohnen und Einkaufen in zentraler Lage.
Vor diesem Hintergrund ist die ganzheitliche
Neustrukturierung der Kaiserstralle geplant
um, den Stand der heutigen Technik zu er-
reichen. Der bisherige Anteil an Verkehrser-
schlieBungsanlagen soll zugunsten der Wohn-
und Einkaufsqualitat verringert werden. Durch
diese Schlusselmallnahme sollen auch die
Eigentiimer ermutigt werden, ihre Gebaude
baulich zu ertlichtigen.

Schwerwiegende funktionale und bauliche
Missstande gibt es im Bereich der westlichen
Schreibersgasse im Siiden des Quartiers 3.
Das Areal ist gepragt von den Gebauderick-
seiten Falterstralle, Am Stadtgraben und Hin-
denburgring Sud. Der 6ffentliche Raum wird
von FuRgangern sowie dem Anliegerverkehr
gleichermalden genutzt und ist durch man-
gelhafte Belage gekennzeichnet. Potentielle
Flachen flr eine bauliche Nachverdichtung
werden aktuell als Stellplatzflachen genutzt
(s. a. Anlage A4.2). Die Durchfiihrung von Ord-
nungsmaflnahmen im Rahmen des §147
BauGB ist denkbar.

Zwischen der Schreibersgasse verlauft der
Strallenzug Am Stadtgraben. Trotz des grofl3-
zugigen Verkehrsraums, wird der Querschnitt
nicht den verschiedenen Anspriichen der
Nutzer gerecht. Wahrend der 6stliche Gehweg
Uberdurchschnittlich breit ist, ist der westliche
Birgersteig unverhaltnismalig schmal und
lasst kaum konfliktfreien FuRganger-Begeg-
nungsverkehr zu. Auf der gegenuberliegenden
Seite hingegen wird der breite Gehweg von
Radfahren genutzt, da es keine eigenstandige
Radverkehrsanlage gibt. Beide Gehwegseiten
beinhalten Konfliktpotentiale, welche durch
eine Neustrukturierung des Strallenraums ge-
|6st werden kdnnen.

Kitzingen
am Main

Abb.18: Kaiserstralte

Abb.19: Schreibersgasse

Abb.20: Am Stadtgraben
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2.1 Quartier 4 (Q4)

Struktur

Quartier 4 schlief3t sich im Westen an Quar-
tier 3 an und umfasst die StralRenbereiche
zwischen Luitpoldstrale und Hindenburgring
Sud. Im Nordwesten wird das Quartier durch
die Kaiserstralde / Krainberg und im Sudosten
durch die Falterstrale abgegrenzt. Quartier 4
grenzt unmittelbar an den Altstadtkern an, liegt
aber in keinem der drei bestehenden Sanie-
rungsgebieten. Quartier 4 weist neben drei-
bis viergeschossiger traufstandiger und gie-
belstandiger Bebauung aus allen Bauepochen
auch kleinteilige, mittelalterliche Baustrukturen
auf. Es handelt sich berwiegend um Wohn-
und Geschaftsgebaude (Ladeneinheit/Gewer-
be im EG) in weitestgehend geschlossener
Bauweise (s. a. Anlage A4.3). Offentliche Griinfla-
chen gibt es nicht.

Substanz- und Funktionsmaéngel

Durch die umfassenden Sanierungsmafinah-
men in den vergangenen Jahren entsprechen
die baulichen Anlagen im 6ffentlichen Raum
im Bereich der Rosenstral’e dem Stand der
Technik, sodass der Ausbaugrad und Zustand
mit gut zu bewerten ist. Im privaten Gebaude-
bestand gibt es vereinzelten Sanierungsriick-
stau. Strukturellen Leerstand gibt es nicht.

Im Bereich der Lindenstrale und Krainberg
gibt es erhebliche stadtebauliche Missstande.
Trotz der breiten Dimensionierung der Stra-
Renzige gibt es erhebliche Funktionsman-
gel. Dem ruhenden Verkehr wird in diesem
Zusammenhang grundsatzlich eine hdhere
Prioritat zugewiesen (s. a. Anlage A4.2). Hin-
sichtlich der baulichen Beschaffenheit weisen
zahlreiche Gebaude in den Bereichen energe-
tische Missstande auf. Strukturellen Leerstand
oder gréRRere Brachen gibt es nicht. Bei einer
maoglichen Neuordnung des StraRenraums ist
die Implementierung eines Radschutzstreifens
sinnvoll.

Kitzingen
am Main
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Abb.21: Quartier (Q4)

Abb.22: Rosenstralle

Abb.23: Krainberg
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Kitzingen
am Main
2.1 Quartier 5 (Q5)
Struktur
Quartier 5 schlief3t sich im Stdwesten an — . A T Oy
Quartier 3 an und umfasst Teile des Hinden- e T ' \ﬁ P\
burgring West, den nordlichen Bereich der S e ﬂ’v‘; 8 %‘;ﬁf @f;ﬁ 0
Guterhallstral’e sowie in Teilen die Kalten- PSS W S Ck ﬁ%‘éfw 1
sondheimer StraRe in Verbindung mit der AR G
Friedenstralie. Quartier 5 weist keine stringen- 2y ’
ten Baustrukturen auf. Das Gebiet ist gepragt i\3
durch gewerblich genutzte Gebaude, Hallen |3 o
und Hoéfe (KFZ-Werkstatt, Nachtclub, Weinkel- ‘%\
lerei, Sanitatshaus etc.). Dazwischen befinden 3\
sich vereinzelte Wohnhauser in zwei- bis drei- \ ¢

geschossiger Bauweise. Offentliche Griinfla-
chen gibt es nicht. Abb.24: Quartier (Q5)

Substanz- und Funktionsmaéngel

Die o.g. flachenintensiven Strukturen und
Nutzungen des Quartiers entsprechen nicht
dem gewohnten Aufbau einer europaischen
Altstadt und werden der integrierten Lage nur
unzureichend gerecht. Dabei ergeben sich
insbesondere zwischen der Wohnbebauung
und den Gewerbebetrieben Nutzungskonflikte
(Larm, Verunreinigungen, Erschitterungen).
Potentielle Flachen fur eine bauliche Nachver-
dichtung sind vorhanden.

i . . Abb.25: GiiterhallstraBe
Im Rahmen Stadtentwicklung gilt es zu klaren,

wie sich das Gebiet perspektivisch Entwick-
lungen soll. Eine Orientierung hin zu den Nut-
zungsstrukuren der Altstadt erscheint sinnvoll.
Die Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen
im Rahmen des §147 BauGB ist in dem Zu-
sammenhang denkbar.

Abb.26: Ecke GiiterhallstralRe / Kaltensondheimer Str.
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Kitzingen
am Main

2.1 Quartier 6 (Q6)

Struktur
Quartier 6 liegt im nordwestlichen Bereich g3 . P
des Untersuchungsgebietes und umfasst im cunrtere @109 Tr

Wesentlichen die Strallenziige Obere Bach-
gasse, Untere Bachgasse, Wirzburger Stra-
Re, Neuer Weg, Grabenschitt sowie Teile
des Hindenburgring Nord. Im Nordwesten

et

wird das Quartier durch den Hindenburgring -'J:J @ Bk |
Nord und im Slidosten durch die KaiserstraRRe e <AV A
abgegrenzt. Quartier 6 grenzt im Nordwesten ; far VeI LT
an den Altstadtkern an, liegt aber in keinem AR s

der drei bestehenden Sanierungsgebiete. Die s
Bauweise ist Uberwiegend geschlossen. Abb.27: Quartier (Q6)

Die Wirzburger Stralde im Stidwesten ver-
steht sich als Verlangerung der Kaiserstra-
Re und fuhrt unmittelbar an den westlichen
Rand der Altstadt. Genauso wie die parallel
verlaufende Untere Bachgasse ist sie durch
eine innerstadtische drei- bis viergeschossi-
ge Wohnbebauung gepragt (s. a. Anlage A4.3).
Darlber hinaus wird in einigen Gebauden das
Erdgeschoss gewerblich genutzt. Gebiets-
pragende Baullicken oder Brachflachen gibt
es in diesem Quartiersbereich nicht. Parallel
zur KaiserstralRe verlaufen die StralRen Obere
Bachgasse und Neuer Weg. Die Obere Bach-
gasse ist von mittelalterlichen Raumstruktu-
ren gepragt. Folglich werden die Baukorper Abb.28: Unter Bachgasse
kleinteiliger und die Strallenrdume schmaler
als in den oben genannten Strallen. Der Uber-
wiegende Teil der Gebaude ist drei- bis vierge-
schossig und verfligt Uber eine trauf- oder gie-
belstandige Dachkonstruktion. Es handelt sich
Uuberwiegend um Wohngebaude mit vereinzel-
ten Ladeneinheiten im Erdgeschoss. Nen-
nenswerte Baullicken sind nicht vorhanden.
Der Straltenzug Neuer Weg befindet sich in
Hanglage und ist die langste Querverbindung
im Quartier 6. Gepragt wird die Stral’e durch
zwei- bis dreigeschossige Ein- und Mehr-
familienhauser in weitestgehend geschlos-
sener Bauweise Parallel zur Stralle Neuer
Weg verlauft die Strale Grabenschitt. Dieser
Quartiersbereich kann aufgrund der schmalen
Baustrukturen nur fuBlaufig erschlossen wer-
den. Die Gebaudestrukturen sind mit denen
der StralRe Neuer Weg vergleichbar.

Abb.29: Wirzburger Stralle
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Substanz- und Funktionsmaéngel

Die bauliche Beschaffenheit des Oo6ffentlichen
Raums der StraBenziige Untere Bachgasse und
Wiurzburger StraBe ist sanierungsbedirftig. So-
wohl die Stralen selbst, als auch die Gehwege
missen in absehbarer Zeit baulich ertlchtigt
werden, damit aus ihnen keine Gefahrenquelle
entsteht. Im privaten Gebdudebestand gibt es
insbesondere energetischen Sanierungsriick-
stau. Strukturellen Leerstand gibt es in Folge der
innerstadtischen Lage nicht. Die stadtebaulichen
Méangel im Bereich Obere Bachgasse sind schwer-
wiegender. Fulwege sind oft nur fragmentarisch
vorhanden und entsprechen in ihrem Ausbaugrad
nicht dem Stand der Technik, sodass eine erhohte
Unfallgefahr und mangelhafte Barrierefreiheit ge-
geben ist. Die Parkflachen sind rechtlich klar gere-
gelt, eine stadtebaulich vertretbare Systematik er-
gibt sich durch die langs und quer ausgerichteten
Stellplatze aber nicht (s. a. Anlage A4.2). Neben den
genannten funktionalen Missstanden ist der bau-
liche Zustand des 6ffentlichen Raums mangelhaft.

Der Quartiersbereich Neuer Weg ist im 6stlichen
Abschnitt baulich schon zu einer Mischverkehrs-
flache ertlichtigt worden. Der ruhende Verkehr
ist darin aber nicht explizit geregelt. Auch fiir den
mittleren und westlichen Bereich dieses Stra3en-
zuges ist dieses Konzept grundsatzlich denkbar,
um den baulich und funktional mangelbehafte-
ten Strallenraum aufzuwerten. Aktuell sind dort
FuBwege oft nur fragmentarisch vorhanden und
entsprechen in ihrem Ausbaugrad nicht dem
Stand der Technik. Hinsichtlich der baulichen Be-
schaffenheit weisen zahlreiche Gebdude im Be-
reich Neuer Weg energetische Missstande auf. Ge-
bietspragenden Leerstand gibt es nicht. Zwischen
Neuer Weg und Hindenburgring Stid verlauft die
ca. zwei Meter breite Gasse Grabenschiitt. In den
ohnehin schmalen Weg ragen Fallrohre und Trep-
penstufen hinein. Verscharft wird die Situation
durch abgestellte Miilltonnen und Pflanzkiibel.
Das historische Kopfsteinpflaster ist durch seine
groben Strukturen fiur Rollstuhlfahrer ungeeignet.
Die Erdgeschosswohnungen im Grabenschutt
sind aufgrund von gegeniiberliegenden Mauern
und Nebenanlagen teilweise schlecht belichtet.

Im gesamten Quartier gibt es keinen qualitativ
hochwertig entwickelten offentlichen Griin- oder
Freiraum.

Kitzingen
am Main

Abb.30: Obere Bachgasse

Abb.31: Neuer Weg

Abb.32: Grabenschtt
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2.1. Quartier 7 (Q7)

Struktur

Quartier 7 liegt im nérdlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes und wird abgegrenzt
durch die Fischergasse im Osten, die Kai-
serstralle im Siden, die Alte Poststral’e im
Sudosten und den Hindenburgring Nord im
Nordosten. Quartier 7 versteht sich als ,Schul-
quartier (Staatliche Wirtschaftsschule ,Fried-
rich-Bernbeck-Schule®, ,D.-Paul-Eber-Mit-
telschule®, ,St.-Hedwig-Volksschule mit
Turnhalle®). Dartber hinaus befindet sich

im sudlichen Randbereich die Evangelische
Stadtkirche und das Landratsamt Kitzingen.
Entsprechend der Nutzungen ist das Gebiet
durch Solitargebaude aus verschiedenen Bau-
epochen gepragt.

Substanz- und Funktionsmaéngel

Das Quartier weist in der Gesamtheit keine
schwerwiegenden baulichen und funktionalen
Mangel auf. Bei einer perspektivischen Neu-
gestaltung ist insbesondere auf barrierrearme
ErschlieBungswege und effiziente Beleuch-
tungsanlagen zu achten.

Die Pausenhdfe mit Spiel- und Sportmdglich-
keiten sind innenliegend und damit weitest-
gehend verkehrsgeschutzt. Ein hochwertiger
Baumbestand bietet in den Sommermonaten
ausreichend Schattenplatze. Unglnstig geldst
erscheint die Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs im Bereich der StraRe Schulhof, da es
gerade bei Rettungseinsatzen — durch die
beengte Situation — zu Konflikten kommen
kann (s. a. Anlage A4.2). Im Mai 2018 beschloss
der Stadtrat die Generalsanierung der Fried-
rich-Bernbeck-Schule. Am Dachstuhl des
historischen Klostergebaudes war im Marz
2016 ein massiver Schaden durch den Echten
Hausschwamm festgestellt worden. Im nordli-
chen Bereich der St.-Hedwig-Volksschule wird
aktuell eine neue Turnhalle gebaut (Ersatz-
neubau).

Kitzingen
am Main
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Abb.33: Quartier (Q7)

Abb.34: Bereich Parkplatz Schulhof

Abb.35: St.-Hedwig-Volksschule
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2.1 Quartier 8 (Q8)

Struktur
Quartier 8 liegt am nordéstlichen Rand des ——
Untersuchungsgebietes und umfasst den awseearan 1 TF 4 ag
nordlichen Teil der Mainpromenade (Oberer B ~\
Mainkai) sowie die Fischergasse. Im Gegen- gf 2SN S
satz zum Bereich Unterer Mainkai ist das = S’

Mainufer in diesem Quartier noch nicht quali- 2
tativ hochwertig als Naherholungsraum ent- o

wickelt. Die angrenzende Fischergasse ist R\
aktuell durch ihre verkehrliche Erschliefungs-
funktion in den Stadtkern gepragt. Begrenzt B "’f"”*‘"bu‘mngsﬁd
wird der Strallenraum durch zwei- bis drei-

geschossige Wohngebaude mit trauf- und Abb.36: Quartier (Q8)

giebelstandiger Ausrichtung in weitestgehend
geschlossener Bauweise In einigen Gebau-
den ist eine gewerbliche Nutzung mdglich (s. a.
Anlage A4.3). Der Uberwiegende Teil der Laden
steht augenscheinlich leer.

Substanz- und Funktionsmaéngel

Durch die hohe verkehrliche Belastung ist die
Wohn- und Einkaufsqualitat in der Fischer-
gasse erheblich negativ beeintrachtigt. Die
FuRwege weisen schwerwiegende bauliche
und funktionale Mangel auf und entsprechen
folglich in Ihrer Funktion nicht dem Stand der
Technik. Trotz der wichtigen Verbindungsfunk-
tion wird der Radverkehr durch eine entspre-
chende bauliche Anlage nicht berlcksichtigt.
Am sldlichen Ende der Fischergasse kommt
es auf Hohe des Kreisverkehrs haufiger zu
Staus, da an dieser Engstelle nur einge-
schrankter Begegnungsverkehr maglich ist.
Der mangelhafte Zustand und die verkehrliche
Situation des 6ffentlichen Raums wirken sich
auch auf den Gebaudebestand aus. In diesem
Zusammenhang hat sich bereits strukturel-
ler Leerstand etabliert. In das beschriebene
Quartiersbild fugt sich der unsanierte und
aktuell nicht zugangliche Uferbereich nahtlos
ein.

Abb.37: Fischergasse

Abb.38: Oberer Mainkai
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2.1 Quartier 9 (Q9)

Struktur

Quartier 9 bildet den nérdlichen Abschluss des
Untersuchungsbereichs und wird begrenzt
durch den Hindenburgring Nord im Stdwes-
ten, die Nordtangente im Nordwesten und die
Mainstockheimer Straflde im Osten. Baulich
gepragt ist das Quartier im Sudwesten durch
Wohngebaude (z.T. mit Nebenanlagen) in of-
fener und geschlossener Bauweise (s. a. Anlage
A4.3). Der nordliche Bereich mit dem Deus-
ter-Areal sowie Mainstockheimer Stralle 9 und
11 bietet grof¥flachiges Innenentwicklungs-
potential. Offentliche Griin- und Freiflachen
mit Aufenthaltsqualitat gibt es nicht.

Substanz- und Funktionsmaéngel

Im Bereich Hindenburgring Nord gibt es aktu-
ell erhebliche stadtebauliche Missstande im
offentlichen Raum. Die Belage der Stralten
und Gehwege sind briichig. Das sich ausbrei-
tende Wurzelwerk der Baume hebt dariber
hinaus die Gehwegflachen an, wodurch die
Unfallgefahr steigt. Flir den ruhenden Ver-
kehr gibt es keine Parkbuchten, sodass zur
Zeit Parkflachen auf dem Gehweg ausgewie-
sen sind. Der FuR3gangerbereich entspricht in
seiner Breite somit nicht mehr dem Stand der
Technik.

Auf dem 8.500 Quadratmeter grof3en brach-
liegenden Deuster-Gelande soll bis 2022

das Bayerische Staatsarchiv, das bislang in
Wirzburg beheimatet war, entstehen. Nach
eingehender Prifung, insbesondere von Lage
und Erreichbarkeit, fiel die Entscheidung auf
dieses ehemalige stadtische Grundstiick. Der
Standort zeichnet sich insbesondere durch
seine zentrale Lage aus. Der Beschluss flr
das Staatsarchiv wurde im Mai 2018 gefasst.
Fir die weitere Planung wird nun ein EU-wei-
ter Wettbewerb durch die Staatsbauverwal-
tung voraussichtlich Ende des Jahres durch-
gefluhrt.

Kitzingen
am Main

Kitzingen Altstadt (0.M) a Q9 ’ A

Quartiere (Q1-Q9)

Abb.39: Quartier 9

Abb.40: Deuster-Areal

Abb.41: Mainstockheimer Str 9 und 11
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2.2 Auswertung Eigentiimerbefragung

Zur besseren Einschatzung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammen-
hénge sowie des Sanierungsstandes der Wohn- und Geschéaftsgebaude in der Kitzinger Altstadt wurde im
Februar 2018 eine flaichendeckende Befragung der Eigentiimer im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt.
Ziel der Befragung war es, mittels 1.222 versendeter Fragebogen (einen pro Adresse) einen moglichst ge-
nauen Status Quo zu stadtebaulichen Missstanden an den Gebduden und zu bisherigen oder geplanten
Sanierungsarbeiten/-tatigkeiten der Eigentlimer zu erhalten. Die angeschriebenen Eigentlimer wurden
vor dem Hintergrund ihrer Mitwirkungspflicht darum gebeten, den Fragebogen auszufiillen und an die
Stadt Kitzingen oder die DSK zurlickzusenden. 340 Fragebdgen sind eingegangen, was einer Riicksende-
quote von etwa 28 Prozent entspricht und als zufriedenstellend bezeichnet werden kann. 271 Fragebégen
konnten schlieB8lich ausgewertet werden. Ursache fiir die Diskrepanz war die fehlende Vollstandigkeit der
Ubrigen, zurlickgesendeten Fragebdgen.Trotzdem kann die Umfrage in Folge der eingebrachten Hinweise
als reprasentativ betrachtet werden. Der erste Teil des Fragebogens bezog sich auf die Nutzung des jewei-
ligen Gebaudes der Eigentiimer, wobei haufig eine gemischte Nutzung fiir Wohn- und Geschaftszwecke
genannt wurde. Ergdnzende Informationen zum Untersuchungsgebiet (insbesondere der Bevélkerungs-
zusammensetzung) finden Sie auf Seite 18 dieses Dokuments. Weiterhin kdnnen der Vorstudie ,Stadt Kit-
zingen Sanierungsumgriff Altstadt” (DSK, 2016) weitere Informationenentnommen werden.

INFO: Der Buchtabe N innerhalb der Grafiken bezieht sich auf die Anzahl der Nennungen.

Angaben zur Immobilie

(Mehrfachnennungen moglich)

3,1%
7,9% ’

® Wohnhaus

M Geschiafts-/ gewerblich
genutztes Haus

28,9% M Eigentumswohnung

60,1% .
° [ Sonstiges

Der zweite Teil des Fragebogens beinhaltete Fragen zum Alter und zur Gro3e der Immobilie sowie zur
technischen Gebaudeausstattung und bereits umgesetzten (energetischen) Sanierungsmafnahmen. Im
Folgenden sind die Antworten zu diesen Fragen grafisch dargestellt.
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raen
Bitte geben Sie das ungefiahre 76% 23% 16,0%
Baujahr des Gebaudes an:

8,2%

22,8%
52,6%
74,1%
16,4% HJa m Nein
m Nicht bekannt | Teilwei

M Baujahrvor 1900  ® Baujahr vor 1950 Ll ellweise
W Baujahr 1950-1985 = Baujahr nach 1985 Steht das Gebaude unter
N=268 Denkmalschutz? | _..;

Ist die Anzahl der Stellpldtze ausreichend?

zusatzlich bendtigte Parkplatze
40

44%

56%

HJa

INFO: Der Buchtabe N innerhalb der Grafiken bezieht sich auf die Anzahl der Nennungen.
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Mit welchem Energietrager wird ihr Gebaude
beheizt?
3,3% 0,7%

W Gas
W Heizol
M Strom
W Holz

[ Sonstige

N= 269

In welchem Jahr wurde die Heizung
eingebaut bzw. letztmalig erneuert?

45,0% -
40,0%
35,0%
30,0%
25,0%
20,0%
15,0%
10,0%

5,0%

0,0%

vor 1990 1990-2000 2001-2015 nach 2015 N= 223

INFO: Der Buchtabe N innerhalb der Grafiken bezieht sich auf die Anzahl der Nennungen.
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Wurden an lhrem Gebaude
WirmedammmaRnahmen durchgefiihrt?

Wenn ja, in welchem Jahr?

mvor 2000
W 2000-2010
Mab 2011

[ ohne Jahr

N=150

mJa M Nein
N=259

Im Zuge der vorangestellten Frage wurde zudem in offener Fragestellung danach gefragt, welche konkre-
ten MaBBnahmen zur Warmedammung des Gebaudes durchgefiihrt wurden, wobei auffallig ist, dass der
Austausch der Fenster mit Abstand die am haufigsten umgesetzte MalBnahme zur Warmedammung dar-
stellt.

Welche MaRnahmen wurden durchgefiihrt?
(offene Frage)

vollwirmeschutz |1 B durchgefihrte MaRnahmen

Innenwdndeddmmung

obere Geschossdeckenddammung

Dacherneuerung
Generalsanierung
Fassadendammung
Dachddmmung
Fensteraustausch N= 200
0 20 40 60 80 1(I)0

INFO: Der Buchtabe N innerhalb der Grafiken bezieht sich auf die Anzahl der Nennungen.
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Wurde in lhrem Gebdude die Elektroinstallation
grundlegend erneuert?

Wenn ja, in welchem Jahr?

60 M vor 2000

W 2000-2010

Dab 2011

N=115

HJa M Nein

N= 256

Neben den Fragen zur technischen Gebdudeausstattung wurde auch nach dem unmittelbaren Gebau-
deumfeld gefragt und was den Eigentimern dort fehle. Zusatzlich zu den vorgegebenen Antwortmaog-
lichkeiten hatten die Eigentiimer die Mdglichkeit hier eigene Antworten einzutragen. Dadurch konnte in
Erfahrung gebracht werden, dass den Eigentliimern — neben privaten Stellpldtzen als meistgenannte Ant-
wort — vor allem Parkplatze im 6ffentlichen Raum (ohne Anwohner-Parkausweis) (8 Nennungen), Kunden-
parkplatze (6 Nennungen) sowie Anwohnerparkpldtze (3 Nennungen) im direkten Umfeld der Immobilie
fehlen. Des Weiteren wurden von den Eigentiimern mit jeweils 2 Nennungen Abstellfldchen fir Fahrra-
der, Steckdosen fiir Elektroautos, OPNV-Angebote, Tempolimits sowie &ffentliche Miillbehélter und Begrii-
nungsmalnahmen im direkten Umfeld der Gebdaude gewdinscht.

Was fehlt lhnen im unmittelbaren Umfeld lhres
Gebaudes? (offene Frage)

N= 275
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Koénnen Sie sich vorstellen Modernisierungs-/
Sanierungsmafnahmen an lhrem Gebaude durchzufiihren?

35 ...abhdngig von (offene Frage)
30
25
20 -
15
10
4 . n I
0 - - _ == ;
M bedingt,...
ae® .,,u‘i‘% o x| et et et
o Y (ﬂ\ R\ W \5 o At
MJa JRU I A S et o® o os\“" n@"‘“ x>
. e 36 0%1 ‘h W %B ¥ S
B Nein ﬁ-\ﬁa“ ® 0 k”»‘ \_\G\e
i
M bereits erfolgt ef € et‘-“\e o ‘,xe"e(
N
N= 267 .l o

Im dritten und letzten Teil des Fragebogens wurde nach der Mitwirkungsbereitschaft beziiglich Moderni-
sierungs- und SanierungsmalBnahmen gefragt:

Welche konkreten SanierungsmaBnahmen wéren aus

lhrer Sicht notig? (Mehrfachantworten moglich)

90 -
80
70
60
50
40

N=222

Ahnlich wie im zweiten Teil des Fragebogens wurde auch hier den Eigentiimern die Méglichkeit gegeben
eigene Antworten zu geben beziiglich der Frage, welche konkreten SanierungsmalBnahmen aus ihrer Sicht
notig waren. An dieser Stelle wurden viele Einzelantworten gegeben wie die Sanierung der Garage, Maler-
arbeiten, die Fertigstellung eines Anbaus oder den barrierefreien Ausbau des Wohngebdudes.
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Beabsichtigen Sie bereits konkret
Sanierungsmafnahmen vorzunehmen?

11,9%
i Wenn ja, wann sollen die
SanierungsmafBnahmen erfolgen?
60 -
27,5% =

40 -
30

60,6%
20

M Ja, umfassende MaRnahmen i -

M Ja, kleinere MaRnahmen i

M Nein, keine MaBnahmen nren

s s 1o den ngchsten‘)_la

AbschlieBend sollte mittels des Fragebogens in Erfahrung gebracht werden, ob die Eigentiimer beabsich-
tigen ihre Immobilie zu verkaufen und ob sie interessiert sind am weiteren Verfahren beteiligt zu werden.

Planen Sie ihre Immobilie zu verkaufen?

3,5%
10,9%

M Ja, zeitnah
M Ja, mittelfristig

M Nein

e N= 257

Auffallig, jedoch wenig Uberraschend, ist, dass tiber 80 Prozent der Eigentliimer derzeit nicht planen ihre
Immobilie zu verkaufen. Auf die Frage nach dem Interesse der Eigentlimer am weiteren Verfahren im Zuge/
bzgl. der Ausweisung eines Sanierungsgebiets in der Historischen Altstadt von Kitzingen beteiligt zu wer-
den, antwortete exakt die Halfte der Befragten mit,Ja” und die andere Halfte mit,Nein, derzeit kein Bedarf/
Interesse”.
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Zur thematischen Abrundung der Eigentiimerbefragung wurde den Eigentiimern in einer letzten, offen
gestalteten Frage die Moglichkeit gegeben, ,weitere Anregungen, Ideen, Wiinsche oder besondere Erwar-
tungen bzgl. der zukiinftigen Entwicklung der Altstadt” zu duf3ern. Die zahlreichen geduf3erten Antworten
hierzu wurden thematisch geclustert und sind im Folgenden dargestellt. Die vorangestellten Ziffern stellen
die Haufigkeit der Nennungen dar.

4 Férderung/ Belebung des Einzelhandels im Stadtbereich

10 Verbesserung bzw. Erhalt Nahversorgung’ Lebensmittelladen/ 3 Haushaltswaren ) Einzelhandel/
5 Grundversorgung soll gewahrleistet bleiben (z.B. fultlaufige Einkaufsméglichkeiten fiir Altere ohne eigenen Versorgung
Pkw, Apotheken, Arzte_)

2 mehr Attraktwvitdt in der Stadt / unattraktive Altstadt

4 Altstadt schmutzig > moderner + sauberer gestalten! Sauberkeit!
1 Wunsch eines saubereren Wohnumfelds chne Mill und alte Mabel auf den Stralen 5fftl. Raum
4 zeitgemalie Aulienbereiche fir funktionierende und belebte Innenstadt

1 mehr Milleimer und Hinweisschilder fiir Hundebesitzer notwendig (Michelsgasse 1)

4 Verringerung von Leerstanden / leere veraltete Gebaude (z.B. Kirchgasse, Falterstralie 9) (alter MKD Falterstr.)

1 "keine Lebensqualitat mehr” in Rosenstralte wyg. zu vielen Lokalitdten, geparkten Autos und Lam Leerstande/
1 "baufiliges Machbargrundstiick mit Brachflache soll verschwinden” (Neuer Weg 1) Brachen

1 baldige Bebauung der Ruine "Goldener Lawe"

4 verbesserte Parkplatzsituation v.a. Anwohnerparkplatze

2 Parkplatze in der Innenstadt unbedingt erhalten

1 kritische Parkplatzsituation in Fischergasse

2 zentrumsnaher Parkraum + Stralienraumgestaltung + Zebrastreifen (Museum)

1 LKW-Durchgangsverkehr stérend Park.J
1 ruhige Altstadt durch laute und riicksichtslose Autofahrer gestért StraBen.
1 "Stadt Kitzingen verbietet z.T. Eigentiimem private Stellplatze zu vermieten” raum
1 Forderung nach dffentlicher Tiefgarage unter Kénigsplatz und Neugestaltung

1 bessere An-Durchfahrt zu Grabkirchgasse 15

4 mehr Barrigrefreiheit fir Behinderte/ Sanierung der Gehwege und Zufahrten, da Stolperfallen

3 Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h in Fischergasse, Schrannenstral®e und in der Altstadt insgesamt

1 aktuell Flichtlingsunterkunft, bei Nutzungsindemng wirden wieder mehr Parkplatze bendtigt

1 Emeuerung der Grinflichen vor Grundstick anlasslich des Mainkaiumbaus (Oberer Mainkai 1a) GriinJ
1 mehr Grinflachen Wasser-
1 keine Laubblaser mehr flichen
1 Reparatur Kanaleinfassung + Begriinung Einbahnstrafte (Fischergasse, Schrannenstrale)

1 besser sanierte Wohnungen in der Altstadt und besseres Wohnumfeld
1 "Waohnen ist Grundbedifnis und darf kein Luxus werden (EnEv ist kein Gesetzl)"

1 "evtl gemeinsame Nutzung der Unteren Kirchgasse fir Anlieger, Auslagerung der Mulltonnen an zentrale Wohnraum
fulblaufige Standorte, ebenso fir Fahrrader”

1 Denkmalschutzstatus darf bei Sanierung kein Hindernis sein fiir Eigentimer

1 "Bitte um Anderung der Gestaltungssatzung der Stadt Kitzingen von 2015 §18 Solarzellen und

Photovoltaikanlagen unbedingt zulassen!l”

1 "gewerblichen Mietern weniger Steine in den Weg legen (Vorschriten kaum erfiillbar) und nicht mit

Zusatzkosten belasten (z.B. Aultenbestuhlung Café)" Sonstiges/
1 "seit Abzug der US-Streitkrafte keine Entwicklung mehr geschehen, stirkere Unterstiitzung der Eigertimer  Allgemeines/
gefordert” die

2 steuerliche Anreize, Fachmannische Beratung (Wirzburger Str. 1) Kommune
1 keine zusatzliche Kostenbelastung der Eigenttmer betreffend
1 bessere Intemetverbindung

2 Infarmationen

2 "eine Stadt kann nur im Ganzen entwickelt werden!”
2 Hausverwaltung Fa. Glickle GW Immobilienverwaltungs GmbH kontaktieren (bzgl. MFH in Neuer Weg)
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3. Sanierungsziele

3.1 Allgemeine Ziele der Sanierung

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der Vorbereitung einer
Sanierung. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden zundchst samtliche Missstande im
Untersuchungsgebiet aufgenommen und entsprechend der Leitziele Handlungsschwerpunkte benannt.
Ein verbindliches Sanierungskonzept (Erneuerungskonzept) mit der Bestimmung der zur Erflllung der Zie-
le konkreten MaBnahmen ist dann zweckmaBig, wenn der Bedarf konkret vorhanden ist. Dabei sind die
Interessen der Beteiligten, wie der Eigentlimer zu beriicksichtigen. Die Sanierungsziele sind im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen jedoch insoweit zu konkretisieren, als dass sie fiir die Beurteilung der
Voraussetzungen der férmlichen Festlegung erforderlich sind. Dies setzt in einem bestimmten MaR3 Sanie-
rungsziele als auch Sanierungszwecke und damit zumindest ein allgemeines Sanierungskonzept voraus.
Ubergeordnetes Ziel aller MaBnahmen ist die zukunftsfahige Entwicklung der Wohn-, Arbeits- und Lebens-
qualitat im Bereich der Kitzinger Innenstadt. Ausgehend von der Gro3e und Lage des Untersuchungsge-
bietes innerhalb der raumlich/funktionalen Ordnung der Gesamtstadt und den Ergebnissen der Vorberei-
tenden Untersuchungen, sind wesentliche Elemente einer integrierten und nachhaltigen, teilrdumlichen
Entwicklungsplanung und stadtebaulichen Aufwertungsstrategie als Grundlage einer Sanierungsplanung
zu bestimmen. Dabei ist von folgenden generellen Entwicklungs- und Sanierungszielen fur die Sanierungs-
planung auszugehen:

Beseitigung der Substanzméngel im Wohn-, Siedlungs- und Freiraum,

Entwicklung der baulichen Struktur nach sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und baulichen Erfordernissen,
Verbesserung der Wohn- und Lebensverhéltnisse,

energetische und ékologische Aufwertung,

Aufwertung des 6ffentlichen und privaten Freiraums,

Erhalt und Fortentwicklung der Innenstadt zur Gewéhrleistung ihrer Funktionsféhigkeit,

Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes,

Beteiligung der betroffenen Eigentiimer und Bewohner der Innenstadt.
Konkrete Sanierungsziele

Vor dem Hintergrund der o.g. Ausfiihrungen ,Allgemeine Ziele” ist es sinnvoll, fir bestimmte Bereiche
konkrete Sanierungsziele zu bestimmen. Dies muss jedoch immer in Zusammenarbeit mit den Betroffenen
erfolgen. Die Zielstellungen sind entsprechend der aktuellen Entwicklungen und der sich ggf. andernden
Rahmenbedingungen in der Gesamtstadt regelmafig fortzuschreiben und anzupassen. Dabei sind die be-
reits bestehenden Satzungen und Richtlinien, soweit erforderlich, zu beachten. Ebenfalls ist in diesem Zu-
sammenhang zu prifen, mit welchem rechtlichen Rahmen die definierten Sanierungs- und Entwicklungs-
ziele festgeschrieben und somit erfiillt werden kénnen.
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Leitbild

Die Altstadt von Kitzingen ist mit ihren historischen Uberlieferungen an wertvoller Bausubstanz, stadte-
baulichen Strukturen und als Einkaufs- sowie Touristenzentrum von herausragender gesamtstadtischer Be-
deutung. Sie verfligt Gber ein Grundgeriist von unverwechselbarer Identitdt und stadtebaulicher Eigenart,
ist hervorragend verkehrlich erschlossen und birgt Potentiale von Gberdortlicher Bedeutung. Die zukiinftige
Rolle des Stadtteils in der gesamtstadtischen Entwicklung liegt in seiner Profilierung als Zentrum fiir Kultur
und Tourismus, des Einzelhandels und der Dienstleistungen der Stadt und des gesamten Landkreises. Die
Vernetzung mit Entwicklungspotentialen in benachbarten Teilrdumen, wie der stdlichen Innenstadt, dem
Stadtteil Etwashausen und dem Bahnhofsareal ist zu entwickeln und auszubauen. Die Kitzinger Altstadt
soll sich kiinftig durch eine hohe stadtebauliche Gestaltqualitdt auszeichnen, bei der die harmonische Ver-
knipfung moderner, neuartiger Architektur mit dem Erscheinungsbild der historischen Bausubstanz sicht-
bar einhergeht. Es soll ein infrastrukturell komfortables, auf die Kernbereiche konzentriertes Zentrum fir
Handel und Dienstleistung, Kultur, Tourismus und Freizeit sowie Wohnen und Leben entsteht, dessen be-
sondere Profilierung aus einer qualitdtsvollen Synthese erwachst zwischen:

a)  Dem Erhalt stadtteiltypischer Gestaltungsprinzipien und umfassend sanierter Bausubstanz,

b)  Ergdnzung mit nachfragebedingter Einordnung von Kernfunktionen,

c) Einen hohen Anteil von sinnvoll eingeordneter, qualititsvoll gestalteter Freirdume,

d)  Modernen innerstadtischen Wohnformen, die vielféltigen Nutzer- und Marktanforderungen entsprechen,
e)  Kleinteiliger gewerblicher und kultureller Nutzungsstrukturen (u.a.

durch Umnutzung erhaltenswerter Gewerbebauten)

Das Ensemble des Marktes und der aktuellen FuBgangerzone als wesentliches Zentrum der Altstadt ist in
seiner Gestalt und Funktion zu starken und auszubauen. Raumliche Entwicklungsschwerpunkte sind die
Lagen an der Schrannenstral3e, Konigsplatz und Luitpoldstrae sowie das Deusterareal und das Mainufer.
Als ein wesentliches Vorhaben ist die unter Denkmalaspekten zu sanierende Alte Mainbriicke.

Ziele

Wahrend die 6ffentliche Hand vor allem im 6ffentlichen Raum fiir Umbau und Neugestaltung sorgen kann,
hat sie im privaten Bereich hingegen nur geringem Einfluss. Darum ist die Mitwirkung der privaten Eigen-
timer und sonstiger Akteure unerldsslich. Die Handlungsspielrdume lassen sich den nachfolgenden Hand-
lungsfeldern zuordnen

Stddtebau und rdumliche Entwicklung, Verkehr

Einzelhandel und Dienstleistungen,

Kultur / Tourismus / Gastronomie,

Wohnen und Demographie,

Bildung und soziale Infrastruktur,

Nachfolgend werden diese allgemeinen Handlungsfelder den Schwerpunktbereichen in der Altstadt zu-
geordnet.
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Im Rahmen der Untersuchung wurden diese Handlungsfelder einzeln betrachtet. Auf Basis von Vor-Ort-Be-
gehungen, vorhandener Analysen und Untersuchungen (z.B. ISEK) sowie der Ergebnisse der Eigentu-
mer-Befragung wurden Ziele fir die Weiterentwicklung der Kitzinger Altstadt abgeleitet, die in konkrete
MaBnahmen miinden.

Handlungsfeldiibergreifende Ziele

Starkung der Belange Umweltschutz und Nachhaltigkeit

Vor dem Hintergrund der aktuell bundesweiten Klimaschutzdiskussionen sollte die energetische Sanierung
der Gebdude inklusive der energetischen Optimierung der 6ffentlichen Infrastruktur bei allen baulichen
MaBnahmen berlcksichtigt werden. Zur Vertiefung dieser Thematik bietet es sich an, die Energieeffizienz
auf Quartiersebene zu analysieren und konkrete MaBhahmen zu generieren. Aktuell (Stand Oktober 2018)
ist dafur eine finanzielle Unterstiitzung durch die KfW im Programm 432 (Energetische Stadtsanierung)
moglich. Hier werden integrierte Quartiers-Konzepte mit einem Zuschuss in Hohe von 65 % der férderfa-
higen Kosten unterstitzt. Im Anschluss kann zur Umsetzung des Konzeptes ein Management fir bis zu 3
Jahre (mit Verlangerungsoption auf 5 Jahre) mit ebenfalls 65 % geférdert werden.

Anwendungsprifung fur weiterfihrende Konzepte und Satzungen

Als Grundlage fir die konkrete Ausgestaltung einzelner baulicher MaBBnahmen empfehlen wir die Erstel-
lung bzw. Fortschreibung von gestalterischen Grundkonzepten. Dazu gehdren ein moglichst unter Betei-
ligung der Birgerinnen und Biirger zu erstellendes Griin- und Freiflachenkonzept, die Fortschreibung bzw.
Uberarbeitung des Stadtméblierungskonzeptes und die Erarbeitung eines Oberflichenkonzeptes unter
besonderer Beriicksichtigung der Belange der Barrierefreiheit. Schliellich sollte mit einem Lichtkonzept
die Grundlage zur Inszenierung stadtebaulich pragnanter Platze und Gebaude gelegt werden. Die Einflih-
rung einer Erhaltungssatzung sollte gepriift werden.

Klientelbezogene Biirgeransprache und Verstetigung von Férderprogrammen

In der Kitzinger Altstadt wurden in den letzten Jahren nach Aussagen der Verwaltung viele Gebaude an tur-
kischstammig Mitbirger verkauft. Unserer Erfahrung nach sollte diese Eigentliimergruppe sehr gezielt zur
Sanierung ihrer Gebdude animiert werden. Wir empfehlen daher z.B., die Informationsschreiben an diese
Eigentiimer zu Ubersetzen und gezielt Veranstaltungen anzubieten, bei denen ein Dolmetscher anwesend
ist, um die steuerlichen Vorteile sowie die Frdermdglichkeiten aber auch méglich Gestaltungsvorgaben
zu vermitteln.

Das kommunale Forderprogramm zur Durchfiihrung privater Fassadengestaltungs- und Sanierungsmaf3-
nahmen sollte verstetigt und intensiv beworben werden, um die Realisierung privater Manahmen zu for-
cieren und eine Aufbruchsstimmung zu erzeugen.

Forcierung der Hochwasserschutzbelange

Die Belange des Hochwasserschutzes, die durch das Wasserwirtschaftsamt im Rahmen der TOB-Beteili-
gung genannt wurden, sind bei allen weiteren Planungen zu berlicksichtigen.
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Nachfolgend wurden im Rahmen der Handlungsfelder konkrete Ziele formuliert, die durch die Umsetzung
konkreter MaBnahmen verfolgt werden sollen:

Stadtebau und Wohnen

Sicherung und Profilierung erhaltenswerter (historischer) Bausubstanz und
Gestaltungsmerkmale (Anwendungsprtifung fiir,Denkmalpflegerischer
Erhebungsbogen” (DEB) und,,Kommunales Denkmalkonzepts (KDK)),

punktuelle, stddtebauliche Aufwertung durch Abriss / Neubebauung /
Schaffung von Plitzen (z.B. K6nigsplatz in Quartier 3),

Offnung zur Sichtbar- und Erlebbarmachung von Stadtrdumen (z.B. Mainufer Oberer Mainkai in Quartier 8),
Mobilisierung von vorhandenen Flachenpotenzialen (z.B. Deuster-Areal in Quartier 9),

Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt und der Barriefreiheit im 6ffentlichen Raum
und Verbesserung des Stadtbildes (z.B. Kaiserstral8e in Quartier 3).

Einzelhandel und Dienstleistung

Sicherung der Nahversorgung und Angebotsvielfalt im (Hauptzentrum) Innenstadit,

Erhéhung der Kaufkraftbindung; Bereitstellung ausreichend grof3
dimensionierter Standorte und Geschaftsflichen;

Uberwindung der Leerstinde und Zwischennutzungen (z.B. Fischergasse in Quartier 8),

Attraktivitétssteigerung der Geschéftslagen (z.B. Kaiserstral3e in Quartier 3)

Kunst, Kultur, Tourismus, Gastronomie

Erweiterung und starkere Profilierung der kulturellen Angebote,

starkere Vernetzung von Kultur, Tourismus und Gastronomie untereinander,

starkere Vernetzung von Kultur, Tourismus und Gastronomie mit Aspekten der Stadtentwicklungs-
und Stadtbaukultur zur Starkung der Erlebnisfunktion (z.B. Erneuerung Touristinformation)
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Verkehr

Optimierung des Parkraumangebotes (s.a.,Voruntersuchung - Zentraler Bereich der Kitzinger Innenstadt”
Kaiser Juritza Landschaftsarchitekten und Ingenieure & BSV Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung),

Ausbau und Qualifizierung der Radverkehrsinfrastruktur (z.B. Machbarkeitsstudie bzgl. Routenfiihrung)

Umbau der Kaiserstral8e / Starkung des vorhandenen Einzelhandels (Einbindung der
,Voruntersuchung - Zentraler Bereich der Kitzinger Innenstadt” Kaiser Juritza
Landschaftsarchitekten und Ingenieure & BSV Biiro fiir Stadt- und Verkehrsplanung)

innerstédtischer Linienbusverkehr (z.B. Machbarkeitsstudie bzgl. Stadtbus),

Berticksichtigung der E-Mobilitét (Priifung eines Kommunalen Elektromobilitdtskonzeptes
bzw. Einbindung in KfW-Programm ,Energetische Stadtsanierung”)

4, Beurteilung der Durchfiihrbarkeit

4.1. Offentliches Interesse an der Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme

Das offentliche Interesse an der Behebung der stadtebaulichen Missstande im Bereich Kitzinger Altstadt
mit den teilweise vorhandenen Substanz- und Funktionsmangeln, der sozialen Disposition und der da-
mit verbundenen negativen stadtebaulichen Ausstrahlung auf die Gesamtstadt ist offensichtlich und
wird durch die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen bestatigt. Neben den aufgezeigten stad-
tebaulichen Missstanden im Untersuchungsgebiet (siehe auch Anlage A4) ist fiir die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes die Erfiillung weiterer Merkmale erforderlich. GemaR § 136 Abs. 1 BauGB sind
die einheitliche Vorbereitung, die zligige Durchfiihrung sowie das Vorhandensein eines 6ffentlichen In-
teresses Grundvoraussetzungen fiir eine stadtebauliche SanierungsmafBnahme. Der Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als zentraler planerischer Zielsetzung liegt ein hohes 6ffentliches Interesse
zugrunde. Es resultiert im Grundsatz daraus, dass die stadtebauliche Sanierung des betroffenen Bereichs
nicht nur allein den Interessen der einzelnen Eigentiimer dient. Von der Aufwertung profitiert letztendlich
die gesamte Stadt. Ein 6ffentliches Interesse besteht auch darin, eine Zukunftsperspektive durch Anpas-
sung des erhaltenswerten Gebdudebestandes an zeitgemalle bauliche Standards zu geben. Ein weiteres
mafgebliches 6ffentliches Interesse ist darin begriindet, die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Kitzingen
positiv zu unterstiitzen und die soziale Integration dieses Stadtzentrums auch im weiteren Stadtgebiet zu
starken.
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4.2 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gemalR3 §137 BauGB

Auf Grundlage der §§ 137 und 138 BauGB in Verbindung mit § 141 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen eine Befragung der Mieter und Eigentliimer, der Gewerbetreibenden sowie
der von Sanierungsmaflinahmen maf3geblich Betroffenen durchgefihrt.

5. Betroffenen- und TOB-Beteiligung

5.1. Durchfiihrung und Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

Fir eine Befragung der Eigentiimer im Bereich der Vorbereitenden Untersuchungen wurden diese zu-
nachst anhand der Grundbucheintrdge ermittelt und per Postsendung gebeten, den entwickelten und
beigefiigten Fragebogen (siehe auch Anlage A3) zurlickzusenden.

In diesem Zusammenhang sind 340 Fragebdgen bei der Stadt Kitzingen / DSK eingegangen, was einer
Riicksendequote von etwa 28 Prozent entspricht und als zufriedenstellend bezeichnet werden kann. 271
Fragebdgen konnten schlie8lich ausgewertet werden. Ursache fiir die Diskrepanz war die fehlende Voll-
standigkeit der Gbrigen zurlickgesendeten Fragebdgen.

Im Ergebnis konnten sowohl Sanierungsbedarf als auch Sanierungsbereitschaft nachgewiesen werden.
Durch diese umfangreiche quantitative Erhebung und die daraus resultierende Datenlage ergibt sich fur
einen Sanierungstrager/Sanierungsmanager (s.a. Kapitel 6.4) eine ideale Arbeitsgrundlage, um private Ein-
zelmaBnahmen gezielt fordern zu kénnen. Die vollstandige Auswertung der Betroffenenbefragung ist in
Kapitel 2.2. dargestellt.

Dariiber hinaus fanden zwei Betroffeneninformationsveranstaltungen am 26.03.2018, 22.05.2017 und am
02.07.2018 statt. (siehe auch Anlage A8)

5.2 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung eines formlichen Sanierungsgebietes
beteiligten 6ffentlichen Aufgabentrdger sind gemal3 § 139 BauGB im Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht von
dem Vorhaben unterrichtet und um Stellungnahmen gebeten worden.

Alle Anregungen und Bedenken flossen in die Vorbereitenden Untersuchungen ein und werden nach Rats-
beschluss zur Umsetzung des Sanierungsverfahrens und ggf. im Zuge eines durchzufiihrenden Bebau-
ungsplanverfahrens mit in die abzuwagenden Belange einbezogen.
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TOB Datum der Stellungnahme
Stellung-
nahme
Stadt Kitzingen in ihrer 29.03.2018 | Die Untere Denkmalschutzbehérde halt es fir
Zustandigkeit als Untere erforderlich Ober den Untersuchungsbereich eine
Denkmalschutzbehrde denkmalschutzrechtliche Erhebung durchzufihren,

um historische, stadtbildpragende oder auch
Gebaude mit Denkmaleigenschaften
herauszuarbeiten. Die derzeitige Erfassungistin
dieser Hinsicht bei Weitem noch nicht
abgeschlossen. Diese Grundlage ist aus Sicht der
Unteren Denkmalschutzbehérde unumgénglich,
wenn es um die Begleitungvon
Sanierungsmalinahmen und um die Festlegungvon
Handlungsprioritaten geht. In diesem Rahmen ist
auch herauszuarbeiten inwiefemn
denkmalschutzrechtliche Ensemble-Eigenschaften in
einzelnen Quartieren oder im Innenstadtbereich
insgesamt vorliegen. Der entsprechende
Handlungsbedarf ist darzustellen.

Behinderenbeauftragter Keine Stellungnahme eingegangen

Stadt Kitzingen

Bund Maturschutz in Bayem Keine Stellungnahme eingegangen

eV (Lauf)

Bund Maturschutz in Bayem BUMD bittet um eine Stadtbictopkartierung, ein
e V. (Kitzingen) Baumkataster, einen Grinplan und eine

Baumschutzverordnung als vorbereitende
Maltnahme zur Altstadtsanierung Kitzingen® zu
veranlassen.

Die Stadtbevélkerung stuft die innerstadtische Matur
als ,sehrwichtig” fir das Wohlbefinden fiir die
Menschen ein, ebenso ihre Lebensraumfunktion fiir

Tiere und Pflanzen und genauso der Beitrag der
Matur for das Stadthbild.

BUMD bittet daher um Erhalt vor allem von
Altbaumen, sowie um den weiteren Ausbau und die
Forderung und nachhaltige Pllege des
innerstadtischen Griines gesteigertes Augenmerk zu
legen.

Grolie Einzelbaume mit einem Stammumfang von
mindestens 80 cm in 1 m Hdhe in Hausgéarten und
Griinanlagen gilt es unter Schutz zu stellen und in
einem Baumkataster festzuhalten. Der Erass einer
kommunalen Baumschutzverordnung bzw.
Baumschutzsatzung gemal Art. 51 Bayerisches
Maturschutzgesetz wird in diesem Zusammenhang
dringend empfohlen. Diesvor allem hinsichtlich der
Pflicht der kommunalen Daseinsvorsorge zu Zeiten
des Klimawandels.
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Fischereifachberatung Keine Stellungnahme eingegangen
Wiirzburg
Fischereiverband Keine Stellungnahme eingegangen
Unterfranken e V.
Bezirk Unterfranken 28.03.2018 Fischereiliche Belange sind hierdurch nicht betroffen.

Landesamt fir Denkmalpflege | 12.04.2018 | Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Sachgebiet G23 -

BZE|E?T;|;?‘IUHQ Aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie
der stadtebaulichen Denkmalpflege wird als vertiefte

Bayerisches Landesamt fiir stadtebaulich-denkmalpflegerische Untersuchung

Denkmalofleqs Koordination — dringend die Erstellung eines Denkmalpflegerischen

B:&E?ESEHSES nation Erhebungsbogens (DEB) vorgeschlagen, wie ihn die

Stadt Kitzingen 2001 fir die Stdstadt in Auftrag
gegeben hatte. Dariiber hinaus regt das BLD
konkrete Problemstellungen imRahmen eines auf
dem DEEB aufbauenden kommunalen
Denkmalkonzepts (KDK) zu vertiefen, hier steht als
Ansprechpartner Herr Dr. Gunzelmann (...} zur
Verfiigung. Das BLD stelk fiir die Erstellung dieser
Untersuchungen (DEB, KDK) massive Forderungen
mit bis zu 70 % in Aussicht.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Planungsgebiet liegen zahlreiche
Bodendenkméiler vor, die in der Stellungnahme
gesondert aufgefiihrt und dort einzusehen sind.

Im Bereich von Bodendenkmélem sowie in
Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind,
bediirfen Bodeneingriffe aller Art (z. B. auch bei
Grofpflanzungen, Spatenverlegungen,
Oberflachengestaltungen, Trockenlegungen, Wege-
und Stralfenbau) einer denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis gemal Art. 7.1 BayDSchG.

Bodendenkméiler sind gem. Art. 1 BayDSchG in
ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt
aus Sicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege Prioritdt Weitere Planungsschritte
sollten diesen Aspekt bereits beriicksichtigen und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
Mindestmal} beschranken. Dies kann beispielsweise
durch eine konservatorische Uberdeckung der
Denkmalsubstanz (verbunden mit demVerzicht auf
besonders substanzgefihrdende Bodeneingriffe, wie
z. B. Unterkellerung) erreicht werden. Sollte nach
Abwiagung aller Belange im Fall der Planung keine
Maglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch
Umplanung vollstandig oder in grofien Teilen zu
vermeiden oder durch eine konservatorische
Uberdeckungzu erhalten, ist als Ersatzmalnahme
eine archaologische Ausgrabung auf Kosten des
Vorhabenstragers durchzufiihren.
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Landesbund fiir Vogelschutz Keine Stellungnahme eingegangen
in Bayem e. V.

Landratsamt Kitzingen Untere | 16.03.2018 In Abpriifung des Aufgabengebietes (Matur- und

Maturschutzbehérde = Artenschutz) kann das LRA Kitzingen [hnen mitteilen,
Umwelt, Matur und dass beim Bau, Umbau, Renovierungusw. im
Landschaftspflege besiedelten Bereich der Artenschutz eine immer

grofiere Rolle spielt und spielen muss, weil die
modemen Techniken, die guten handwerklichen
Fahigkeiten unserer Baufirmen und die modemen
Materialien immer weniger Besiedelung durch Tiere
zulassen. Im besiedelten Bereich geht es um die
besonders geschiitzten, einheimischen Vogelarten
und um die streng geschiitzten Fledermause.

“or Sanierungen etc. sind die Baulichkeiten auf
Workommen von Vogeln (z.B. Mauersegler,
Schwalben, aber auch Sperlinge, Rotschwanz und
andere) und Flederm&usen zu untersuchen. Es sind
die Verbotstatbestinde nach & 44 BNatSchG Abs. 1
BMatSchG zu vermeiden. Treten Beriihrungspunkte
auf, verlauft die Abarbeitung auch nach §44 Abs 5
BMatSchG. Die Priifkriterien sindin einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) abzuarbeiten.
Hierzu sind i.d.R. Vermeidungsmalnahmen,
vorgezogene Ausgleichsmalnahmen zu
beriicksichtigen. Fir evtl. verlorengehende
Fortpflanzungs- und Ruhestatten miissen
Ersatzquartiere bereitgestellt werden.

Auf nicht Oberbauten Flachen spielt u.J. auch die
streng geschiitzte Zauneidechse, der besonders
geschiitzte Igel u.J. weitere besonders und streng
geschitzte Arten eine Rolle.

Landratsamt Kitzingen 23.03.2018 | Ausunserer Sicht ist Folgendes zu beachten:

Wasserwirtschaft o _ _
¢ Das Gebiet liegt z. T. im amtlich festgesetzten

Uberschwemmungsgehbiet des Mains. Die
Uberschwemmungsgebietslinie kann als shape-
Datei vom Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
bezogen werden. Durch die Lage im
Uberschwemmungsgebiet ergeben sich dort
umfangreiche Untersagungen, Anforderungen
LSW.

¢ Am Main, Gewasserl. Ordnung, besteht im 60-m
Bereich Genehmigungspflicht nach Art. 20
Bayerisches Wassergesetz.

¢ Der Eherieder Miihlbach der gemeinsam mit dem
Reppemdorfer Mihlbach iiber den Stadtgraben in
den Main fliefst soll als Risikogewésser nach § 74
Wasserhaushaltsgesetz eingestuft werden.
Mahere Informationen erhalten Sie vom
Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg.
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» Auskinfte zu Altlasten kdnnen Sie bei Frau
Laumer-Amoldt (sakine laumer-
amoldt@kitzingen_de) erhalten.

Landratsamt Kitzingen Tief-& | 20.03.2018 | Im Untersuchungsbereich befindet sich keine
Gartenbau Kreisstralle des Landkreises Kitzingen. Die Belange
der Strallenbauverwaltung des Landkreises
Kitzingen sind nicht berihrt.

LKW Kitzingen 29.03.2018 | Die Licht Kraft- und Wasserwerke Kitzingen GmbH
(LKW betreibt im Rahmen ihres &ffentlichen
ersorgungsauftrages in dem beschriebenen
Planungsgebiet Strom-, Erdgas- und
Trinkwasserversorgungsanlagen mit der hierfir
erforderlichen Meldekabelinfrastruktur, Dariiber
hinaus wurden einige WLAMN-Hotspaots fiir ein
kabelloses Metzwerk im Innenstadtbereich
eingerichtet. Fir die Stadt Kitzingen unterhalt die
LKW die Straltenbeleuchtungsanlagen.

Sollten Belange der &ffentlichen
ersorgungsinfrastruktur betroffen sein, bitten wir um
frithzeitige Information und mogliche Koordination

der Malknahmen.
LKW Kitzingen 5. oben
(Gas/Wasser)
LKW Kitzingen (Strom) s. oben

Regierung von Unterfranken | 11.04 2018 | Die Regierung von Unterfranken als hohere
Landesplanungsbehérde erhebt gegen das Vorhaben
keine grundsatzlichen Einwendungen, denn das
orhaben entspricht den landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen zur
Innenentwicklung (...) Wirweisen aber darauf hin,
dass das geplante Sanierungsgebiet zum Teil
innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des
Mains liegt.

Gemal Ziel B13.1.3 Regionalplan Region Wiirzburg
sollen Uberschwemmungsgebiete als Freiflachen
erhalten bzw. nach Maglichkeit wieder in Freiflachen
umgewandelt werden. U. a. soll der Zugangzu ihnen
gewahrleistet und ihre Mutzung fiir die Erholung
ermdglicht sowie nach Maglichkeit die Uferbereiche
in einem naturnahen Zustand erhalten oder
entsprechend regeneriert werden. Den
Stellungnahmen der zustandigen
wasserwirtschafilichen Fachstellen kommt daher
besondere Bedeutungzu.
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Femner sind im Untersuchungsgebiet
Bodendenkméler kartiert (Archaologische Befunde
des Mittelalters sowie der frihen Neuzeit im Bereich
der Kemstadt von Kitzingen mit ehemaligen
Vorstadten und Stadterweiterung). (...} Der
Stellungnahme der zustandigen
Denkmalschutzbehérde kommt daher ebenfalls
besondere Bedeutungzu.

Mach dem hiesigen Planungs- und
Bestandskartenwerk betreffen aulferdem u.a. die
folgenden Festsetzungen, Planungen und
Einrichtungen das Vorhabensgehbiet, daher sollten,
falls nicht bereits geschehen, auch die jeweils
zustandigen Stellen bei der Aufstellung des
Bauleitplans beteiligt werden:

¢ Gasleitung (Stadt Kitzingen)
¢ Richtfunk Wiirzburg 2 —Iphofen 2 (Deutsche

Telekom)
¢ Sonderlandeplatz Kitzingen (Luftfahrtamt
MNordbayemn).
Wasserstralen- und 13.04.2018 In diesem Plan ist augenscheinlich auch die Alte
Schifffahrtsamt Schweinfurt Mainbriicke Teil des Sanierungsgebietes sowie die

Ufer auf der linken / Kitzinger Mainseite.

Mach den vorgelegten Planunterlagen ist nicht exakt
zu erkennen, welche Malinahmen tatsachlich geplant
sind. Betroffen sind Belange der WSV, insbesondere
durch die Mainbriicke und evtl. geplante
Meugestaltungen des Mainufers.

Fiir lhre weiteren Planungen gilt es folgende Punkte
zu beachten:

Der Main ist eine Bundeswasserstralle von
iiberregionaler Bedeutung. Die Sicherheit und
Leichtigkeit der Schifffahrt darf nicht beeintrachtigt
werden und hat Vorrang vor anderen Nutzungen.

Alle Planungen an der Briicke, am Main auf
bundeseigenen Grundstiicken oder in unmittelbarer
Mahe hierzu sind rechtzeitig vor Baubeginn mit mir
abzustimmen.

Auswirkungen der Schifffahrt und der Wasserstralle
sind zu beriicksichtigen
(Wasserspiegelschwankungen, Hochwasser,
Wellengang, Schiffsstol}, LArmimissionen etc ).

Anlagen an bzw. im Main bedirfen daherim
Regelfall einer strom- und schifffahrtspolizeilichen
Genehmigung nach § 31
Bundeswasserstraltengesetz (WaStrs).
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Es diirfen keine Beleuchtungseinrichtungen errchtet
werden, von denen eine Behinderung oder
Gefahrdung der Schifffahrt ausgehen konnte.

Mutzungen auf bundeseigenen Flachen bedirfen der
privatrechtlichen Regelungin Form eines
Mutzungsvertrages. Entsprechende Planunterlagen
sind rechtzeitig vorzulegen.

WSW-Anlagen wie Grenzsteine, Hektometer und
Schifffahriszeichen sind zu beriicksichtigen, diirfen
nicht versetzt oder beschadigt werden.

Bei den Planungen sind aufferdem vorhandene
Mutzungen der Uferflachen durch Drtte, die mit dem
WSA privatrechtlich geregelt sind, und auch der
vorhandene Uferbewuchs, zu beriicksichtigen.

Der Zugang zum Main, auch fiir
Unterhaltungsfahrzeuge der W5V oder deren
Beauftragten, muss jederzeit ungehindert méglich
sein. Beim Bau von Wegen sind diese sozu
bemessen, dass ein gelegentliches Befahren mit
W3V-Fahrzeugen bis zu 12 t Achslast moglich ist.

Die Verpflichtung der WSV zur Unterhaltung des
Mainufers kann und darf durch die Satzung nicht
eingeschrankt werden. Ich bitte Sie daher, dass
unmittelbare Mainufer (Oberkante Baschung bzw.
Kaimauer + ca. 1 m) nicht mit in die Satzungaufzu
nehmen.

Ansonsten besteht Einverstandnis mit der Festlegung
des Sanierungsgebietes.

Das Wasserstralien- und Schifffahrtsamt Schweinfurt
bittet bei weiteren Uberlegungen und
Detailplanungen beriicksichtigt zu werden und alle
Malknahmen auf Flachen der Wasserstraften- und
Schifffahrtsverwaltung bzw. entlang des Mainufers
rechtzeitig abzustimmen.

Wasserwirtschaftsamt 17.04 2018 | Wasserversorgung, Grundwasserschutz: Von der
Aschaffenburg Planung ist kein Wasserschutzgebiet fiir die
offentliche Trinkwasserversorgung betroffen.

Als allgemeine Sorgfaltspflichten bei Malinahmen,
die auf das Grundwasser einwirken konnen, sind
nach § 5 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
insbesondere zu beachten: Vermeiden von
nachteiligen WVeranderungen der Gewasser-
eigenschaften, sparsame Verwendung des Wassers
sowie die Erhaltung der Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushalts.

Bei hohen Grundwasserstanden sind fir
Unterkellerungen Bauweisen zu wahlen, die nicht zu
dauerhaften Grundwasserabsenkungen fiihren (zum
Beispiel: wasser-dichte Wannen). Gezielte
Grundwasserabsenkungen sind wasserwirtschaftlich
nicht vertretbar.
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Es ist auf eine mengen- und druckmafig
ausreichende Wasserversorgung zu achten.

Der Wasserversorger (LKW Kitzingen) ist zu dem
Vorhaben zu héren.

Abwasserbeseitigung, Gewédsserschutz: Die
historische Altstadtin Kitzingen wird im Mischsystem
entwissert. Das anfallende Abwasserwird der
stadteigenen Klaranlage zugefiihrt. Anderungen am
bestehenden Entwisserungssystem lassen sich der
vorgelegten Planung nicht entnehmen.

Im Zuge von Umgestaltungen und Umnutzungen im
Stadtbereich solten ggf notwendige
Kanalsanierungsarbeiten umgesetzt werden. Soweit
noch nicht vorhanden, sollte vorab eine
diesbeziigliche Uberpriifung des Kanalnetzes
durchgefihrt werden. Es ist sicherzustellen, dass
eine ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit
gegeben ist. Fremdwassereinbriiche (z. B. Quell-,
Dran- und Schichtwasser) im bestehenden Ka-
nalnetz sind zu verschlielfen bzw. zu sanieren.
DerVersiegelungsgrad im Planbereich sollte, wo
méglich und vertretbar, minimiert werden (z. B. durch
versickerungsfahige Belage). )

Ergeben sich aufgrund der Planung Anderungen bei
Versiegelungsgrad und Abwasseranfall, so sollte die
Kanalisationsplanung aktualisiert werden.

Umgang mit Niederschlagswasser: Im Planbereich
anfallendes Miederschlags- und Oberflachenwasser
sollte moglichst ortsnah versickert werden. Auf Dach-
und Hofflachen gesammeltes Miederschlagswasser
sollte nicht mit hauslichem Abwasser vermischt und
nicht in die drtliche Kanalisation eingeleitet werden.
Eine Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Miederschlagswasser (ber die
belebte Bodenzone sollte angestrebt werden.
Empfehlenswert wére auch der Riickhalt von
Miederschlagswasser durch Dach- und
Fassadenbegriinung sowie die Sammlungund
Mutzung zur Bewasserung von Griinanlagen.

Bei Planungen zum Umgang mit
Miederschlagswasser sind die einschlagigen Regel-
werke (insbesondere: DWA-M153
JHandlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser’, A 138, A 117) zu beachten.

Altlasten, schidliche Bodenverdnderungen: Im
Planbereich sind uns drei Altstand-orte (chem.
Reinigungen) bekannt. Mit weiteren schadlichen
stofflichen Bodenveranderungen muss in diesem
Bereich gerechnet werden. Zu Sachstand und
weiterem Vorgehen ist das Landratsamt Kitzingen,
Sachgebiet Bodenschutz, zu kontaktieren.
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Uberschwemmungsgebiet des Mains: Der dstliche
Rand des Planbereichs liegt mit einer Breite
zwischen 35 m (im Morden) und 140 m (im Siden) im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains,
Gewasser |. Ordnung.

Die for Hochwasserschutzmalnahmen und/ oder
hochwasserangepasste Bauweisen zugrunde zu
legenden 100jahrlichen Wasserspiegellagen liegen
im nordlichen Bereich bei 186,4 miNM, im sidichen
bei 185,9 miMM. Ein ausreichender Freibord ist zu
beriicksichtigen.

Die Uberschwemmungsgebietsgrenzen sindin der
Planung darzustellen.

Zusatzlich besteht im 60-m Bereich zum Main eine
Genehmigungspflicht nach § 36 WHG 1. V. m. Art. 20
Bayerisches Wassergesetz.

Die Anforderungen des § 78 WHG Bauliche
Schutzvorschriften fir festgesetzte Uber-
schwemmungsgehbiete” sind zu beachten. Die
Erfiillbarkeit der jeweiligen Anforderungen ist zu
prifen und nachvollziehbar zu begriinden.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund von
Klimaveranderungen auch grofere, als das den
Ermittlungen zugrunde gelegte 100jahrliche
Hochwasser auftreten kénnen. Auf die Informationen
des im Intermet zuganglichen
Hochwasserisikomanagementplans Main der
Regierung von Unterfranken wird hingewiesen.

Hochwasser-Risikogebiet Main: Der unter 5.
genannte Randbereich liegt im HQ extrem-
Uberschwemmungsgebiet (Risikogebiet). Mach dem
Hochwasserschutzgesetz Il v. 30.06.2017, in Kraft
getreten am 05.01.2018, sind nach § 78 b WHG fiir
dieses Risikogebiet bestimmte Anforderungen zu
beriicksichtigen: z. B Beriicksichtigungvon Schutz
won Leben und Gesundheit sowie Vermeidung
erheblicher Sachschiden bei der Abwigung im
Bauleitplan-\Verfahren, hochwasserangepasste
Errichtung oder Er-weiterung baulicher Anlagen.
Das Hochwasserrisikogebiet (aullerhalb des
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes) ist
nachrichtlich in die Planung zu ibemehmen.

Risikogewidsser Stadtgraben: Entlang
Hindenburgring West und Sidverauft die Verdolung
des Stadigrabens, des Zusammenflusses von
Eherieder und Reppemdorfer Miihlbach. Dieses
Gewasser lll. Ordnung soll als Risikogewasser nach
§ 74 Wasser-haushaltsgesetz eingestuft werden. Fir
dieses Gewasser werden zur Information so-wie zur
Vorsorge Gefahren- und Risikokarten u. a. fiir HQ100
und HQextrem erstellt.
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6. Abwagungsprozess

6.1 Abwagung offentlicher und privater Belange gemaf3 §136 Abs. 4 BauGB und
Bewertung der Durchfiihrbarkeit

Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt gem. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB dem Abwagungsgebot. Da-
nach sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Verpflichtung zur Abwdgung trifft die Kommune fiir die Sanierung als GesamtmafBnahme, nicht aber
fur jede einzelne grundstlicksbezogene Malnahme. Abwdgungsrelevant sind vor allem die Bestimmung
der Ziele und Zwecke der Planung und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes (BVerwG, Urteil v. 4.3.1999
—-4.C9/98 -, BauR 1999, 888; OVG NRW, Urteil v. 24.7.2009 - 7 D 130/08.NE; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 136 Rn. 140 ff.). Dabei besteht grundsatzlich ein Gestaltungs- und Be-
urteilungsspielraum, der mageblich damit zusammenhangt, dass - anders als bei der Bauleitplanung - der
Erlass der Sanierungssatzung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt noch keine hohen
Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt werden dirfen. Es muss insbesondere
nicht bereits unmittelbar nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das Sanierungs-
gebiet im Einzelnen genutzt werden soll. Hohere Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungs-
satzung sind erst mit fortschreitendem Sanierungsverfahren, insbesondere im Hinblick auf die sanierungs-
rechtliche Genehmigung nach § 145 BauGB, zu stellen.

Zusammenfassend konnen fir eine stadtebauliche Sanierungsmaf3inahme ,Altstadt Kitzingen” folgende
Aussagen getroffen werden:

Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Eigentiimer durch
das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB (siehe Ziffer 5.1 ) durchgefiihrt. Im Ergebnis konnten
sowohl Sanierungsbedarf als auch Sanierungsbereitschaft nachgewiesen werden.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Stellungnahmen, die den
Zielen entgegenstehen, wurden nicht eingereicht (siehe Ziffer 5.2).

Alle relevanten Anregungen der &ffentlichen Aufgabentrager sind im Rahmen der Vorbereitenden Unter-
suchungen dokumentiert und berticksichtigt worden. Es besteht ein erhebliches 6ffentliches Interesse an
der Behebung der festgestellten stadtebaulichen Missstdande. Bei Vorliegen eines stadtebaulichen Miss-
standes im Sinne von § 136 BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung
des Sanierungsrechts erforderlich ist. Die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials ist umfassend im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht die Erhebungen und Er-
gebnisse des ISEKs in die Abwagung mit ein.
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6.2. Wahl der Verfahrensart (,vereinfachtes Verfahren” oder,Normalverfahren”)

Im Zusammenhang mit dem Beschluss tber die Sanierungssatzung muss sich die Gemeinde entschei-
den, ob sie die Sanierung im ,vereinfachten Verfahren” oder im ,Normalverfahren” mit allen Instrumenten
durchfihren will.

Die Kommune hat das Normalverfahren (besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 ff.
BauGB) anzuwenden, wenn es fiir die Durchfiihrung der Sanierung erforderlich ist oder die Durchfiihrung
durch deren Ausschluss voraussichtlich erschwert wird. Das heif3t die Wahl des,Normalverfahrens” bedeu-
tet in der Hauptsache, dass die Vorschriften (iber die Erhebung von Ausgleichsbetragen anzuwenden sind.
Entsprechend gilt im Umkehrschluss, dass die Kommune die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten nicht zur Anwendung bringen darf, wenn dies fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist
und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (,vereinfachtes Verfahren”).

Das ,vereinfachte Sanierungsverfahren” kommt also dann in Betracht, wenn keine sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn keine aufwendige
Bodenordnung notwendig ist und es um die Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden geht.
Dieses Verfahren ist insbesondere fiir Stadte und Gemeinden interessant, die ihren Blrgern einen Anreiz
bieten wollen, in die Modernisierung und Instandsetzung ihrer privaten Gebaude zu investieren, da neben
den direkten Fordermdglichkeiten lber das jeweilige Stadtebauférderprogramm in Sanierungsgebieten
fur derartige Investitionen steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten genutzt werden kdnnen.

In der Zusammenfassung ergeben sich - je nach gewahltem sanierungsrechtlichen Verfahren - nachfol-
gend dargestellte Rechtsfolgen.
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Umfassendes Sanierungsverfahren gem. §§ | Vereinfachtes Sanierungsverfahren gem. §
152ff BauGB: 142 Abs. 4 BauGB:

— bodenpolitische Konzeption, wonach die — Ausschluss der besonderen sanierungs-

durch die Sanierung méglichen Boden-
wertsteigerungen nach der Durchfiihrung
von der Gemeinde als Ausgleichs- betra-
ge abgeschépft werden (§ 154 BauGB).

Gewahrung erhéhte steuerliche Beglins-
tigung fir private Modernisierungsmaf-
nahmen

Sanierungsvermerk im Grundbuch: Bau-

rechtlichen Vorschriften des Dritten Ab-
schnitts (§§ 152 bis 156 BauGB), d. h.
wenn keine oder nur sehr geringe Bo-
denwertsteigerungen zu erwarten sind

Gewahrung erhéhte steuerliche Beglins-
tigung fur private Modernisierungsmal-
nahmen

mégliche Ausschlisse folgender Rege-

genehmigungsvorbehalt zum Abgleich lungen:
mit Sanierungszielen, Genehmigungs-

vorbehalt bei Grundstiicksgeschéften * Sanierungsvermerk im Grund-

buch
— Preisprifung bei privaten Rechtsgeschaf- ) o
ten (§ 153 Abs. 2 BauGB) »  Preisprifung bei privaten
Rechtsgeschéften

— VerduRerung von Grundstlicken zum sa-
nierungshedingten Neuordnungswert (§
153 Abs. 4 BauGB)

= Ver&ulerung zum sanierungs-
bedingten Neuordnungswert (§
153 Abs.4 BauGB)

»  Erhebung und Bemessung Aus-
gleichsbhetrag (§ 154 BauGB).

6.3 Zusammenfassende Beurteilung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Festlegung Verfahrensart

Insgesamt handelt es sich bei dem Gebiet um einen Bereich mit diversen Missstanden im 6ffentlichen
Raum und auf privaten Grundstlicken. Trotzdem sind mit der SanierungsmafBnahme ,Altstadt Kitzingen”
keine erheblichen Gebietsumstrukturierungen vorgesehen. Auch gehoren einschlagige Malnahmen der
Bodenordnung nicht zu den vorrangigen Sanierungszielen. Ebenso sind MaBnahmen zur erstmaligen Er-
schlieBung nicht geplant. Von daher ist davon auszugehen, dass im Gebiet keine wesentlichen Boden-
werterh6hungen durch die anstehenden SanierungsmafBnahmen zu erwarten sind. Im Vordergrund steht
vielmehr die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes durch private Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalBnahmen sowie die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume (Stichworter: Angebotsmodell statt
Zwangsmodell), sodass die 0.g. Rahmenbedingungen auf das ,vereinfachte Verfahren” deuten.
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Gleichsam routinemafig gilt in jedem formlich festgelegten Sanierungsgebiet das allgemeine Vorkaufs-
recht des § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, das von der Gemeinde zur Durchsetzung der Ziele und Zwecke der
Sanierung eingesetzt werden kann. Ebenfalls ohne zusatzliche Beschlussfassung der Gemeinde besteht in
Sanierungsgebieten die Moglichkeit, unter den allgemeinen Voraussetzungen der Enteignungsvorschrif-
ten Grundstiicke direkt zugunsten von Sanierungstragern zu enteignen. Diese beiden Instrumente werden
in der Praxis jedoch nicht allzu haufig angewendet werden. Wirklich bedeutsam sind die beiden folgenden
Instrumente:

« Die besonderen Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB (friiher § 5 StBauFG);
« Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 BauGB einschlieBlich der damit verbundenen

Sonderregeln fiir Preisgestaltung, Preispriifung und Entschadigung beim Ankauf, Verkauf und
Eigentiimerwechsel von Grundstiicken im Sanierungsgebiet wiahrend der Sanierung.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung nach § § 144, 145 BauGB.

§ 144 macht eine Reihe von Vorgangen im Sanierungsgebiet besonders genehmigungspflichtig. Von § 144
Abs. 1 sind betroffen:

alle baulichen Vorhaben im Sinne des 829 (d. h. insbesondere die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen sowie Aufschiittungen und Abgrabungen gré8eren Umfangs);
die Beseitigung baulicher Anlagen;

erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen;
schuldrechtliche Vertrége liber den Gebrauch oder die Nutzung von Gebduden

und Grundstiicken auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr.

Von § 144 Abs. 2 sind betroffen:

VerduBerungen von Grundstiicken;
die Bestellung oder VerduBerung von Erbbaurechten;

Belastungen von Grundstiicken (z.B. mit Hypotheken oder Grundschulden), soweit sie
nicht mit BaumalSnahmen im Sinne der Sanierung im Zusammenhang stehen;

schuldrechtliche Vertrége Uber die drei zuvor genannten Rechtsvorgénge;

die Teilung von Grundstiicken (trotz der bundesrechtlichen Abschaffung
der planungsrechtlichen Teilungsgenehmigung);

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.
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Im Unterschied zum ,Normalverfahren” hat die Gemeinde im ,vereinfachten Verfahren” die Moglichkeit,
die Anwendung des & 144 BauGB ganz oder teilweise auszuschlieBen: Sie kann von der Anwendung der
Vorschrift absehen oder nur die Anwendung des Abs. 1 oder nur die des Abs. 2 ausschlieBen. Damit genief3t
die Gemeinde ein Hochstmal an Flexibilitat bei der Entscheidung, ob sie sich dieses Instruments bedienen
will. Dies wird immer dann der Fall sein, wenn im Sanierungsgebiet mit unabgestimmten oder sogar kon-
traproduktiven MalBnahmen von Grundeigentiimern zu rechnen ist. Diese kdnnen mit der ,Verfligungs-
und Veranderungssperre” des § 144 BauGB zuverldssig ausgeschlossen werden. Um die Genehmigungs-
behorde von Routinefallen zu entlasten, kann die Gemeinde die Genehmigung fiir bestimmte Fallgruppen
entweder fiir das ganze Sanierungsgebiet oder fir Teile davon allgemein erteilen, also gewissermaf3en
eine Sammelgenehmigung furr Vorgdnge vorwegnehmen, die sie als unproblematisch betrachtet.

Die Pflicht zur Zahlung von Ausgleichsbetrdagen nach den §§152 ff. BauGB.

Die Pflicht zur Zahlung eines Ausgleichsbetrags trifft die Eigentimer nur im Normalverfahren. Der Aus-
gleichsbetrag muss von all den Eigentlimern gezahlt werden, deren Grundstiicke ,durch die Sanierung®,
d.h. vor allem durch die im Sanierungsverfahren betriebenen und von der 6ffentlichen Hand bezahlten
,OrdnungsmafBnahmen“wertvoller geworden oder geblieben sind, als sie es ohne Sanierung gewesen
waren. Es kommt nicht auf einen Wertzuwachs im Zeitablauf der Sanierung an; in Zeiten stark fallender
Bodenpreise kann ein Ausgleichsbetrag auch dann féllig werden, wenn der Bodenwert des Grundstticks
zu Beginn der Sanierung hoher war als am Ende. Dies kann z.B. dann der Fall sein, wenn die Sanierung
zwar keinen Wertanstieg herbeigefiihrt, aber anderenfalls eingetretene Wertverluste gemindert hat. Laut
gesetzlicher Definition in § 154 Abs. 2 besteht der Ausgleichsbetrag ,aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich flir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich flir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt (Endwert)”. Unter Berlcksichti-
gung der o. g. Ausfihrungen und der aktuellen Situation in der Altstadt kann nicht von substanziellen
Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden.

Fazit Festlegung Verfahrensart

Unter Beriicksichtigung der o.g. Ausfiihrungen und der aktuellen Situation in der Altstadt kann nicht
von substanziellen Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden. Aus diesen o.g. Griinden ist von
einer Durchfiihrung im normalen Verfahren abzusehen. Es wird die Durchfiihrung der Sanierung im
»vereinfachten Verfahren” empfohlen. Die Vorschriften des § 144 BauGB liber die genehmigungs-
pflichtigen Vorhaben, Teilungen und Rechtvorgange sollten derzeit noch keine Anwendung finden.
Die Anwendung des dritten Abschnittes,Besondere sanierungsrechtlichen Vorschriften” der §§ 152
bis 156 a BauGB wird ausgeschlossen. Das ,vereinfachte Verfahren” soll innerhalb von 15 Jahren
nach Satzungsbeschluss (des Sanierungsgebietes) abgeschlossen werden.

Da die konkreten Sanierungsziele noch ndher bestimmt werden sollen, ist zundchst von der Geneh-
migungspflicht nach § 144 BauGB abzusehen. Mit der Konkretisierung der Sanierungsziele liegen
hinreichende Grundlagen und Beurteilungskriterien vor, um den § 144 BauGB zur Anwendung zu
bringen und die Genehmigungspflicht fiir BaumaBnahmen und Rechtvorgidnge zu definieren. Die
entsprechende Sanierungsatzung ist zu ggb. Zeit anzupassen bzw. zu ergdanzen.”Die bestehenden
Sanierungsgebiete innerhalb des kiinftigen Sanierungsgebietes sind nach §162 (1) Nr. 3 aufzul6sen,
da die kleinteiligen Umgriffe aus den Jahren 1986 und 1998 nicht mehr den stadtebaulichen Zielen
der Stadt Kitzingen entsprichen. Kommunalpolitischer Schwerpunkt soll zukiinftig die ganzheitli-
che und integrierte Entwicklung der Kitzinger Alststadt sein. (siehe auch Kapitel 3.2) Darliber hinaus
wird empfohlen, dass das geplante Sanierungsgebiet kiinftig als ,Kitzingen Altstadt” bezeichnet
wird.

>>> Weiterfihrende Informationen finden Sie in Kapitel 9 (Exkurs: Ausfuhrungen zur Rechtslage
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6.4. Sanierungstrager/Sanierungsmanager

Um die formulierten Ziele und umfangreichen Malinahmen im Rahmen des ,vereinfachten Verfahrens”
wirkungsvoll und zeitnah umsetzen zu kdnnen, ist der Einsatz eines Beauftragten nach § 157 ff. BauGB zur
Steuerung und Abwicklung der Sanierung zu empfehlen. Die Besonderheit beim treuhdnderisch tatigen
Sanierungstragers nach § 157 ff. BauGB ist, dass er die gemeinsam erarbeiteten Entwicklungsziele aul3er-
halb des Haushalts abwickelt und damit weniger abhdngig von den Haushaltsjahren/-planungen und Ein-
zel-Beschlussfassungen der politischen Gremien ist. Vielmehr legt die Stadt den Rahmen fest, bespricht
die jeweiligen MaBnahmen mit dem beauftragten Sanierungstrager und bleibt zu jedem Zeitpunkt Her-
rin des Verfahrens. Das sogenannte Treuhandvermdgen speist sich aus kommunalen Eigenanteilen und
Fordermitteln; darliber hinaus flieBen ggf. Ertrdge aus Grundstiicksverkdaufen dem Treuhandvermdogen zu.
Maogliche Ertrage flieBen nicht zur Starkung des Haushalts ab, sondern stehen fiir Projekte revolvierend zur
Verfligung.

Alternativ dazu ist der klassische Sanierungsmanager vorstellbar, der beispielsweise auf Stundenbasis
(gegen nachvollziehbaren Nachweis) die Verwaltung unterstiitzt. Wesentliche Prozesse verbleiben dabei
jedoch innerhalb der Verwaltung.

Folgende Ubersicht zeigt einen Auszug méglicher Aufgaben, die einem Sanierungstrager tibertragen wer-
den kénnen. Wir empfehlen hierzu eine Abstimmung zur Férderfahigkeit und den Aufgabenschwerpunk-
ten mit der Regierung von Unterfranken.

Thema Aufgaben

Stadtebauliche Planung

Koordination Bauleitplanung
Bildung von Realisierungsabschnitten

Betriebswirtschaftliche Aufgaben
und Controlling / Férdermittelma-
nagement

Erstellung Kosten- und Finanzierungsubersicht
Unterstutzung bei der Beantragung von Férdermitteln
Erstellen von Verwendungsnachweisen

Termincontrolling

Erstellung Zeit- und MaBnahmenplanung
Fortschreibung Zeit- und MafRnahmenplanung
Terminplanung und Kontrolle

Erschliefung

Auswahl von Planern
Projektsteuerung Abbruch / Ruckbau
Projektsteuerung Herstellung ErschlieRungsanlagen

BaumalRnahmen

Auswahl von Planern
Projektsteuerung Abbruch / Ruckbau
Projektsteuerung Neubau (Tiefbau, Hochbau)

VerduRerung von Grundsticken

Durchfahrung von VermarktungsmaRnahmen von neu
geordneten Grundstticken bzw. Gesprache mit Investo-
ren

Vorbereitung und Mitwirkung beim Abschluss der
Grundsttckskaufvertrage

Uberwachung der Vertragsabwicklung / Begleitung Bau-
vorhaben

Informations- und Offentlichkeits-
arbeit

Erstellung Sachstandsberichte
Begleitung tber eigene ViU-homepage

GesamtmalRnahmenmanagement

Steuerung des Gesamtprozesses
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7. Kosten- und Finanzierungsiibersicht
A. Ausgaben - SanierungsmafBnahme Kitzingen Altstadt Einzelpositon Gesamt
1 Vorbereitung der Sanierung 20.000 €
Stadtebauliche Rahmenplanung, Gutachten, Bebauungspldne, Nutzungskonzepte, sonstige
1.1 Gutachten und Satzungen
1.1.1 |Machbarkeitsstudie fur eine Stadtebauliche Neuordnung des Schwalbenhofs 10.000 €
Machbarkeitsstudie zur Nachverdichtung im Bereich des Kath.
1.1.2 |Dekanatszentrums 10.000 €
2 Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit 50.000 €
Biirgerveranstaltungen, Flyer, Pressearbeit 50.000 €
3 Grunderwerb 500.000 €
Grunderwerb im Zusammenhang mit der Umsetzung von
OrdnungsmaBnahmen 500.000 €
4 Ordnungsmafnahmen 17.850.000 €
MaBnahmen zur Bodenordnung durch Umlegung oder Grenzregeleung, Neuvermessung von
4.1 Grundstiicken
4.1.1 |Bodenordnende MaRnahmen im Rahmen der Entwicklung "Deuster-Areal” 500.000 €
4.1.2 |Bodenordnende MaRnahmen im Rahmen der Neuordnung Schwalbenhof 500.000 €
4.2 Umzug von Bewohnern
4.3 RiickbaumaBBnahmen an Geb&duden
4.3.1 |RickbaumaRnahmen am Gebdudekomplex Schrannenstrale 33 + 35 100.000 €
4.4 Umgestaltung von StraBen, Wegen und Plétzen
4.4.1 |Bauliche Aufwertung / Umgestaltung des Mainkais 2.000.000 €
4.4.2 |Bauliche Aufwertung der Alten Mainbriicke 5.000.000 €
Umgestaltung der Kaiserstrale nach Herabstufung (MaRnahmen der
StralBenneuordnung, insb. des ruhenden Verkehrs, barrierefreie
Uberquerungsméglichkeiten sowie bauliche Aufwertung des Platzes der
4.4.3 |Partnerstadte) 1.500.000 €
4.4.4 |Bauliche Aufwertung des Konigsplatzes 500.000 €
4.4.5 |Bauliche Aufwertung im Bereich Schrannenstrafle Nord 2.000.000 €
4.4.6 |Bauliche Aufwertung und Umgestaltung des Kreisverkehrs am Bauamt 200.000 €
Bauliche Aufwertung im Bereich Obere Kirchgasse (Erneuerung des
4.4.7 |StraRenbelags) 50.000 €
4.5 Attraktivierung von Griin-, Spiel- und Aufenthaltsflachen
4.5.1 |Neuordnung des "Deuster-Areals" 2.000.000 €
4.5.2 |Neuordnung und Gestaltung der Altstadteingange 500.000 €
4.5.3 |Erneuerung der Stadtméblierung im gesamten Altstadtbereich 1.000.000 €
MaBnahmen zur Erh6hung der Barrierefreiheit im gesamten
MaBnahmengebiet hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter
4.6 Querungserleichterungen und Zugénglichkeiten 1.000.000 €
Sonstige OrdnungsmaBnahmen wie Harteausgleich;
Bewirtschaftungsverluste fiir Grundstiicke des Treuhandvermégen, fiir
Anderungen und FolgemaBBnahmen im Bereich der éffentlichen Ver- und
4.7 Entsorgung 1.000.000 €
5 BaumaBnahmen 48.000.000 €
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5.1 Offentliche BaumaBBnahmen
5.1.1 [Sanierung und Modernisierung der Anwesen Landwehrstrale 18, 20, 22 10.000.000 €
5.1.2 [Sanierung und Modernisierung der F.-Bernbeck-Schule 10.000.000 €
5.1.3 |Generalsanierung des Rathauses (Kaiserstrale 13-15) 5.000.000 €
5.1.4 [Sanierung der Rathausfassade 1.000.000 €
5.1.5 [Sanierung und Modernisierung des Anwesens Kaiserstralle 17 5.000.000 €
5.1.6  [Sanierung der Touristinformation 1.000.000 €
5.1.7 [Sanierung und Modernisierung des Wohngebaudes Rosenstralle 24 3.500.000 €
5.1.8 [Sanierung und Modernisierung der St. Hedwigschule 5.000.000 €
5.1.9 [Abbruch und Neubau Alte Poststral’e 30 2.500.000 €
5.2 Private BaumaBnahmen
MaBnahmen zur Erh6hung der Barrierefreiheit von Bauanlagen
5.3 hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter Zugénglichkeit 5.000.000 €
6 Vergiitung von Sanierungstrégerleistungen, Projektmanagement, sonstige Beauftragte 3.955.200 €
Sanierungstrager, 6 % (Kappungsgrenze) von Gesamt ohne
Grunderwerb 3.955.200 €
Summe Ausgaben 70.375.200 €
B. Einnahmen
Die Einnahmen aus Ausgleichsbetragen und ggf. durch VerduBerung von Grundstiicken konnen zzt.
nicht explizit ermittelt werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal geschétzt
Summe Einnahmen 0€
C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten
Summe 70.375.200 €
D. Finanzierung - Férderfahige Kosten gem. StBauF
zu finanzierende Summe 70.375.200 €
Anteil Stadtebauférderung (60%, Bund + Freistaat Bayern) 42.225.120 €
Anteil Stadt Kitzingen 28.150.080 €
Anteil Stadt Kitzingen p.a. (15 Jahre Laufzeit) 1.876.672 €
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8. Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Die Analyse des Untersuchungsgebiets der vorliegenden VU hat ergeben, dass in allen Quartiersbereichen
bauliche und funktionale Mangel mit erheblicher Bedeutung vorliegen (s. Kapitel 2.1). Auch die mit der VU
einhergehende Beteiligung der Betroffenen hat ergeben, dass es in allen Quartieren (siehe auch Anlage A2)
sowohl eindeutigen Sanierungsbedarf als auch eine iberwiegende Sanierungsbereitschaft gibt (s. Kapitel
2.2).

Die in Kapitel 3.2 beschriebenen Sanierungsziele verfolgen das Leitbild einer nachhaltigen und integrier-
ten Stadtentwicklung. Das heif3t, dass Planungsprozesse nicht sektoral, sondern ganzheitlich gestaltet
werden sollen. Aus diesem Grund ist es notwendig Sanierungsgebiete nicht nur auf Block- oder Kleinst-
quartiersstrukturen zu begrenzen, sondern den Umgriff nach dem tatsachlichen Bedarf und der Rolle im
stadtischen Gesamtgeflige zu wahlen. Das ist insbesondere dann der Fall, wenn bisherige Ausweisungen
von Sanierungsgebieten noch nicht den gewiinschten Erfolg sicherstellen konnten.

Vor dem o.g. Hintergrund wird empfohlen, den Umgriff des Sanierungsgebietes analog zum Umgriff des
Geltungsbereiches der Vorbereitenden Untersuchungen zu wahlen:

DSK DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

Kitzingen Altstadt (0. M.) .a

Umgriff Sanierungsgebiet
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9. Exkurs: Ausfiihrungen zur Rechtslage (Stand 2017)

9.1,Vereinfachtes Sanierungsverfahren” §142 Abs. 4 BauGB

Begriffsbestimmung

Das ,vereinfachte Sanierungsverfahren” ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das unter ausdriick-
lichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156 BauGB)
durchgefiihrt wird.

Entscheidungsspielraum der Kommune

Grundsatzlich wird das,Normalverfahren” vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn eine erhebliche
Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das,vereinfachte Verfahren” dagegen, wenn die Erhaltung und Ver-
besserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen
dem,Normalverfahren” und dem ,vereinfachten Verfahren” keine Ermessensentscheidung der Kommune.
Vielmehr muss die Kommune in der Sanierungssatzung die Anwendung der §§ 152 — 156 BauGB ausschlie-
Ben, wenn diese Vorschriften fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durch-
fuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1). Das Gesetz verlangt damit
von der Kommune zweierlei:

Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mit der Weichenstellung zwischen
dem ,Normalverfahren” und dem ,vereinfachten Verfahren” auseinandersetzen. Grundlage hierfir bilden
grundsatzlich die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141).

Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitspriifung” anstellen. Sie hat dabei einen Beurteilungsspielraum. Die
Entscheidung fiir das,Normalverfahren” oder das ,vereinfachte Verfahren” hangt also im Einzelfall davon
ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 - 156 BauGB erforderlich ist, vgl. die Beispiele in Anlage 4. Folgende Kriterien spielen bei der
Entscheidung eine besondere Rolle:

a) Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen

Sie treten insbesondere ein, wenn die Kommune planungsrechtlich intensivere Grundstiicksnutzungen,
umfangreiche Ordnungsmaflinahmen, die Beseitigung storender Nutzungen oder sonst eine Umstruktu-
rierung des Gebiets beabsichtigt. Solche Werterhdhungen kdnnen die Durchfiihrung der Sanierung be-
eintrachtigen, weil sie den gemeindlichen Grunderwerb fiir OrdnungsmafZnahmen erschweren und In-
vestoren abschrecken. Hier hat insbesondere die Preisprifung (§ 153 Abs. 2) ddmpfende Wirkung auf die
Bodenpreisentwicklung; sie ist nur im ,Normalverfahren” moglich. Keine Bodenwerterh6hungen sind da-
gegen in der Regel zu erwarten, wenn die Kommune vor allem Bestandspflege betreiben will, z.B. die Er-
haltung, Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden.
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b) Mitfinanzierung der SanierungsmalBnahme Uber Ausgleichsbetrage

Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Kommune Bodenwerterh6hungen zu erwarten,
so bietet das,Normalverfahren” der Kommune die Moglichkeit, diese Werterh6hungen abzuschopfen und
fur die Finanzierung der SanierungsmalBnahme zu verwenden. Sind es allerdings ausschlieBlich Erschlie-
Bungsanlageni.S.von § 127 Abs. 2 BauGB, von denen die Werterhéhungen zu erwarten sind, so ist es nicht
notwendig, das ,Normalverfahren” durchzufiihren. Denn die Kommune kann dann ihre Kosten ggf. tiber
§ 127 BauGB oder § 8 KAG decken, die im ,vereinfachten Verfahren” gelten. Es ist jedoch denkbar, dass
ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB zu einer hoheren Belastung der Grundstiickseigentiimer - und
mittelbar auch der Mieter flihren, als bei der Abschdpfung von Werterhéhungen durch Ausgleichsbetrage.
In diesem Fall kann es fiir die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des kommunalen Sanierungskonzepts
glinstiger sein, wenn die Kommune das ,Normalverfahren” bei Vorliegen der librigen Voraussetzungen
wabhlt (,Schutzfunktion des Ausgleichsbetrags”).

Verfahrensrechtliche Gestaltungsvarianten

Innerhalb des ,vereinfachten Verfahrens” kann die Kommune nach ihrem Ermessen unterschiedliche ver-
fahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie kann in der Sanierungssat-
zung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlief3en (vgl. dazu 6.2):

die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder

die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB insgesamt.

9.2.,Normalverfahren” nach §§ 152 ff. BauGB

Besondere bodenpolitische Konzeption

Dem ,Normalverfahren” liegt eine besondere, vom allgemeinen Stadtebaurecht abweichende bodenpoli-
tische Konzeption zugrunde. Es ist flr die Félle gedacht, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und
den Sanierungszielen der Kommune damit gerechnet werden muss, dass die Durchfiihrung der Sanierung
durch solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden konnte, die ,lediglich durch die Aus-
sicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung” eintreten (sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen), vgl. § 153 Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen
stadtebaulicher Missstande (§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch SanierungsmalBnahmen behoben wer-
den sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sanierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist.
Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Kommune Entschdadigungs- und Ausgleichszah-
lungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunabhdngigen Bodenwert beschranken und auf3erdem sa-
nierungsbedingte Bodenwerterh6hungen zur Finanzierung der SanierungsmalBnahme abschdpfen kann.
Dafiir findet das ErschlieBungsbeitragsrecht fiir ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB und den
Kommunalabgabengesetzen der Lander keine Anwendung (§ 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Zu beachten ist
jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung die Anwendung der erwdhnten Vorschrif-
ten auszuschlieBBen ist, wenn diese fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur Anwendung kommen (,vereinfach-
tes Sanierungsverfahren”). Das bedeutet, dass je nach der stadtebaulichen Situation und den kommunalen
Sanierungszielen eine Verpflichtung der Kommune bestehen kann, den Weg des ,vereinfachten Verfahrens
» ZU beschreiten (siehe dazu 6.3).
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Stadtebauliche Kriterien

Die Verkehrswerte von Grundstlicken steigen erfahrungsgemall dann sanierungsbedingt an, wenn die
Kommune nach ihren Sanierungszielen folgende Veranderungen anstrebt: Lage und Struktur des Sanie-
rungsgebiets (Beispiele: Ausweitung eines Stadt-/Ortskerns auf einen angrenzenden, bisher vernachlas-
sigten Bereich, Beseitigung von Nutzungskonflikten). Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel:
Wiedernutzung einer vor Sanierung im Privateigentum stehenden Gewerbebrache fiir neue gewerbliche
Nutzungen). ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen Einzelhandelsbereichs
durch attraktive FuBgangerzone, Tiefgarage/Parkhaus, Begriinung etc.), hoherwertige und/oder intensi-
vere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art und/oder des MaRes der baulichen Nutzung. Grund-
stlicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: Durch Bodenordnung entstehen erstmalig zweckma-
Rig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten).

Rechtswirkungen

Im ,,Normalverfahren” gelten fur Grundstiicke im formlich festgelegten Sanierungsgebiet folgende Beson-
derheiten:

a) Abschopfung sanierungsbedingter Werterh6hungen durch

den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten Grundsttlickswert nach
§ 153 Abs. 3 BauGB und gdf. die VerdulBerung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB,

die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach §§ 154 und 155 BauGB sowie

die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen im Umlegungsverfahren geméafl3 § 153 Abs. 5 Nr. 1 und 2 BauGB,

b) Preisprifung durch die Kommune, § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grundstiicksgeschdften Dritter
(VerdauBerung von Grundstiicken sowie Bestellung oder VerdauBerung von Erbbaurechten); die Preispri-
fung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 144, 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis
wesentlich Gber dem sanierungsunabhangigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

¢) Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB und KAG fir die Herstellung, Erweiterung oder
Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Es
dirfen also auch keine Beitrdge nach Landesrecht fiir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB erhoben werden. Landesrechtliche Beitragspflich-
ten fur die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B. Anlagen
fur die Entwasserung sowie der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von
dieser Regelung unberiihrt. Dies gilt auch fiir Beitragspflichten fiir ErschlieBungsanlagen im Sinne des §
127 Abs. 2 BauGB, die vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets entstanden sind (§ 156 Abs. 1
BauGB). An die Stelle des Beitrags fiir ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichs-
betrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.
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Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im ,vereinfachten” als auch im ,Normalverfah-
ren” zur Anwendung:

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB liber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwicklungsbereich (zum besonderen Satzungsvor-
kaufsrecht vor formlicher Festlegung vgl. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB);

§ 27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (iber die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1
Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstrdgers;

§ 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB (iber die Zuldssigkeit der Enteignung
zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers;

§ 88 Satz 2 BauGB liber die Enteignung aus zwingenden stddtebaulichen Griinden;

§ 89 BauGB (iber die VerduBerungspflicht der Gemeinde von Grundstticken,
die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden
VerduBBerungspflicht der Sanierungstréger, vg I. § 159 Abs. 3 BauGB);

§§ 144 und 145 BauGB liber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgéngen; hier ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde im ,vereinfachten
Verfahren” die Anwendung dieser Vorschriften ausschlieBen kann (vgl. unten);

§§ 180 und 181 BauGB liber den Sozialplan und den Hérteausgleich;
§§ 182-186 BauGB liber Miet- und Pachtverhéltnisse;

§§ 164 a, 164 b BauGB den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln.

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des allgemeinen Stadte-
baurechts, die in dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB im ,vereinfachten Sanierungsverfahren” ausgeschlossen wurde
(vgl. § 14 Abs.4 BauGB, § 15 Abs. 2 BauGB, § 17 Abs. 6 BauGB und § 51 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Die Genehmi-
gung nach § 144 BauGB ist eine spezielle, selbstandige Sanierungsgenehmigung, die zu einer Baugeneh-
migung hinzutritt. Es handelt sich um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmi-
gungsverfahren, das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird. Die Genehmigungspflicht nach
§ 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich auf:

die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche die Errichtung,
Anderung und Nutzungsdnderung zum Inhalt haben. Nutzungsédnderungen einer baulichen
Anlage sind Anderungen, durch die der Anlage eine von der bisherigen Nutzung abweichende
Zweckbestimmung gegeben wird und die einer bauaufsichtlichen Genehmigung oder
Zustimmung bedlirfen oder gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde anzeigepflichtig sind,

die Beseitigung baulicher Anlagen,



Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

Kitzingen
am Main

die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigernder Verdnderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Verdnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind. Verdnderungen sind nur MalBnahmen tatsédchlicher Art, nicht Verdnderungen rechtlicher Art,

sowie den Abschluss oder die Verldngerung schuldrechtlicher Vereinbarungen liber den Gebrauch
oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebdudeteils auf bestimmte Zeit vor mehr als
einem Jahr. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) betrifft,

die rechtsgeschiéftliche VerduBerung eines Grundstticks, die Bestellung und VerdulSerung eines Erbbaurechts,
die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts (Ausnahme: § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB),

den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine Verpflichtung
zu einem der vorgenannten Rechtsgeschéfte begriindet wird,

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast sowie

die Teilung eines Grundstticks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach §§ 144, 145 BauGB sind vor allem folgende Einzel-
regelungen von Bedeutung:

Die Kommune kann fiir bestimmte Falle die Genehmigung fiir das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet
oder Teile desselben durch ortsubliche Bekanntmachung allgemein erteilen, (§ 144 Abs. 3 BauGB). Auf An-
trag eines Beteiligten muss die Kommune (iber das Vorliegen einer allgemeinen Genehmigung ein Zeugnis
erteilen, das der Genehmigung gleichsteht (,Negativzeugnis”),( & 145 Abs. 6 BauGB)

Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 3 BauGB binnen eines Monats nach Eingang des An-
trags bei der Kommune zu entscheiden. Unter den in §§ 145 Abs. 1 Satz 2 BauGB, § 22 Abs. 5 Satz 3 BauGB
genannten Voraussetzungen kann die Frist um hochstens drei Monate verlangert werden. Nach den vor-
genannten 8§ gilt die Genehmigung als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird. Beeintrach-
tigung der Sanierung Fiir die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Gemeinde. Daher ist die
Genehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen, wenn das Vorhaben, der Rechtsvorgang
einschlieBlich der Teilung, der Rechtsakt oder die mit ihm erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiih-
rung der stadtebaulichen SanierungsmafBnahme:

unméglich machen,

wesentlich erschweren oder

ihren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen wiirde.
Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB
unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus dem Sanierungskon-
zept der Gemeinde ergeben. Dies kann in einem Bebauungsplan (§ 140 Nr. 4 BauGB) oder einer informellen
Rahmenplanung niedergelegt sein. Wahrend zu Beginn allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der Sanie-

rung der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fiir die Priifung der Genehmigungsfahigkeit herangezogen
werden kdnnen, missen diese mit dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden.
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Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es gentigen konkrete Anhaltspunkte, welche die Annahme
rechtfertigen, dass Beeintrachtigungen i.S. des § 145 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im
Wesentlichen auf die Lage des Einzelfalles an. Eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des §
145 Abs. 2 BauGB liegt auch darin, dass bei der rechtsgeschaftlichen VerduBerung eines Grundstiicks sowie
bei der Bestellung oder Verdauf3erung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegenwert tiber dem sanierungs-
unbeeinflussten Anfangswert liegt (§ 153 Abs. 2 BauGB). Die Beteiligten kénnen die Genehmigungsfa-
higkeit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen dadurch herbeifiihren, dass sie fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger auf spatere Entschadigungen verzichten, § 145 Abs. 3 BauGB. Versagungsgriinde im Sin-
ne des Absatzes 2 kdnnen auch durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage ausgerdumt werden. Eine
Genehmigungsversagung flhrt bei Nachweis des Eigentlimers der sanierungsbedingten Unwirtschaftlich-
keit seines Grundstiicks auf sein Verlangen zur Ubernahme durch die Kommune oder zur Enteignung zu
deren Gunsten. Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB genehmigungs-
pflichtigen Teilung eine Eintragung in das Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid
vorgelegt ist. Dasselbe gilt fiir die weiteren genehmigungspflichtigen Rechtsvorgange nach § 144 Abs. 2
BauGB (z.B. rechtsgeschaftliche VerduBBerung eines Grundstiicks), vgl. § 145 Abs. 6 BauGB.

Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schlief3t einen Wechsel vom ,vereinfachten Sanierungsverfahren” zum ,Normalverfah-
ren” oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher Wechsel ist aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaf-
tet, auf die hier nicht ndher eingegangen wird. Dies gilt besonders fiir den Wechsel vom,Normalverfahren”
auf das ,vereinfachte Verfahren”. Dabei kann es in solchen Fallen sinnvoller sein, bestimmte Grundstlicke
nach § 163 BauGB vorzeitig aus der Sanierung zu entlassen oder eine Teilaufhebung der Sanierungssat-
zung nach § 162 Abs. 1 BauGB durchzufiihren, als fiir das gesamte Sanierungsgebiet vom ,Normalver-
fahren” zum ,einfachen” Verfahren zu wechseln. Innerhalb des ,vereinfachten Verfahrens” ist es dagegen
moglich, durch Satzungsanderungen die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten zu andern. Dabei ist
die Bekanntmachungspflicht nach § 143 Abs. 1 BauGB und die Mitteilungspflicht gegeniiber dem Grund-
buchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu bachten.

10. Anlagen

Abgrenzung Untersuchungsgebiet VU (A1)

Quartiersabgrenzungen innerhalb der Kitzinger Altstadt respektive VU (A2)
Fragebogen (A3)

Themenkarte Analyse Stadtbild (A4)

Themenkarte formelle Planungen und kommunale Flachen (A4.1)
Themenkarte Nutzungsstruktur (A4.2)

Themenkarte Parkraum (A4.3)

Themenkarten Férdergebiete (A5)

Geplante Projekte in Kitzingen (A6)

Prédsentation Informationsveranstaltung (A7)



Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

A1 Kitzingen

am Main

—_ g
s s !
. _C|
o (U]
5 v
1 g
5 L
R c
5 > >
2 < =S |
£ (@]
g o = 3
g E
g @ =1
X ‘N c’.
‘m‘ B £
(m)] 4 N |

|
=



Stadtebauliche Voruntersuchung,Kitzingen Altstadt”

A2 Kitzingen
am Main

T B

— ;»" a\\‘—_‘_‘ 7 \“,‘—:3:‘

! ‘E‘VA!‘/Q‘)/’
s NI

A

Ul

- o :'\

\s\v\i\, B
‘\\“@9\%‘%/

N PSSR
%
)

a5\
’/\ N

Kitzingen Altstadt (0. M.) a




Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

A3 Kitzingen

am Main

DSK

DSK Deutsche Stade- und
Grundsticksenmicklungagesellschaft

Kizingen

Kitzingen

Befragung der Eigentimer gemal § 137 BauGB
im Rahmen der Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen
nach § 141 BauGB
fur den Untersuchungsbereich _Historische Altstadt”

Eigentiimer-Fragebogen
Bitte bis zum 09.03.2018 mdglichst vollstandig ausgefullt abgeben oder zunicksenden (per Post
oder E-Mail) an die

Stadt Kitzingen DSk GmbH

Hemn Cliver Graumann oder Herm Peter Groftmann

Kaiserstralie 1315 Otterichweg 9

47318 Kitzingen 90411 NUmberg

peter grossmann@dsk-gmbh.de

Hinweise:

Alle hier gemachten Angaben werden vertraulich behandelt. Die Daten dienen lediglich den
Swecken und Ziglen fir den Untersuchungsbereich _Historische Altstadt™. Eine Weitergabe der
Daten an unbeteiligie Dritte erfolgt nicht. Da die DSK Deutsche Stadt- und Grundsticks-
entwicklungsgeselischaft mbH & Co. KG die Stadt in dem Projekt unterstiiizen wird, werden ihr die
Daten zur Erarbeitung des Konzeptes weitergegeben.

Bitte kreuzen Sie die zutreffenden Antwortvorgaben an bzw. beachten Sie die Hinweise.

Bitte nehmen Sie sich die Zeit zum Ausfilllen des Fragebogens —
dies wird etwa 15 Minuten in Anspruch nehmen.

Wir bedanken uns fiir ihre Zeit zur Beantwortung des Fragebogens!

1. Angaben zur Immobilie
Bitte ankreuzen bzw. ausfillen (Mehrfachnennungen maglich, z. B. Wohn- und Geschiftshaus)

Es betrifit:
mein Wohnhaus O mein Geschafts-/ gewerblich genutztes Haus O

meine Eigentumswohnung O Sanstiges

(Bezeichnung)

Straie und Haus-Mr.:

Gemarkung, Flursticksnummer;

Ihr %or- und Nachname:

Kontaktdaten: Tel /E-Mail mrewmg:

Seite 1 vom 4
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DSK

DO5K Dewtsche Stadt- und
Grundsticksentwicklungsgesellschaft

Kitzingen

2.

2.1

2.2

2.3

2.4

Angaben zu Gebiude und Grundstiick
Bitte geben Sie das ungefahre Baujahr des Gebaudes an
(Jahr) Falls nicht bekannt bitte ankreuzen:
T Baujahr vor 1900 [ Baujahr vor 1950 [0 Baujahr 1950-1985 [ Baujahr nach 1985

Steht das Gebaude unter Denkmalschutz?
Oija [ nein [ nicht bekannt

Bitte geben Sie die Anzahl der eigenstandigen Einheiten in lhrem Gebdude an

insgesami davon

Wiohnungen davon leerstehend
Ladeneinheiten davon leerstehend
Biro-/ Praxiseinheiten davon lzerstehend
gewerhl. Einheiten davon leerstehend

Bitte geben Sie die ungefiahre Gesamtflache (m?*) und die Anzahl der Zimmer (ohne
Kiiche, Bad, WC, Flur) der sigenstiandigen Einheiten in lhrem Gebdude an (s. Beispiel)

Baizpizl
Elgenstandige Elnhealt Flache m* ZImmer
Waknong 1 ca &0 z
Woknung £ ca 57 F

| Ladenginheit | | ca 80 | | 2 |

Bitte hier eintragen
Eigenstandige Einheit Flache m* Fimmer

l | | || |

Anzahl der Stellpldtze auf dem Gesamtgrundstick (Garage, Carport, Steliplatz):

Ist die Anzahl der Stellpldtze ausreichend? Oja [ nein

Wenn nein, wie viele Platze werden zusatzlich bendtigt?

Seite 2 von 4
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2.5

2.6

27

2.8

29

210

21

Kitzingen
am Main

DSK

DSK Deutsche Stade- und
Grundsticksenmicklungagesellschaft

Mit welchem Energietrager wird lhr Gebaude beheizt?
[ Heizdl [ Gas 0 Strom O Holz [ Sonsfige

In welchem Jahr wurde die Heizung eingebaut bzw. letztmalig erneuert?

(Jahr)

Wurden an lhrem Gebdude Warmedammmaknahmen durchgefiihrt?
[ nein Wenn ja, in welchem Jahr? (Jahr)

Welche Matnahmen (z.B. Dachddmmung, Fensteraustausch, Fassadendammung...)
wurden durchgefuhrt?

Wenn ja; Wurden dabei Fordermittel (KfW) eingesetzt?
O nein O ja, und zwar:

Wurden in lhrem Gebaude die Sanitareinrichtungen grundlegend emeuert? (z. B.
Leitungssystem, Armaturen, Badinstallationen (Waschbecken, Badewanng, WC),

Wandfliessn)
[ nein Wenn ja, in welchem Jahr? {Jahr)
Wurde in lhrem Gebaude die Elektroinstallation grundlegend emeuert?

1 nein Wenn ja, in welchem Jahr? {Jahr)

Was fehit Ihnen im unmittelbaren Umfeld lhres Gebiudes?

[ private Stellplatze PEW [ private Grinflache

O Abstelifidchen (z. B. fiir Millbehalter) O &ffentliche Grinflachen
[ fuls- und fahrradidufige Wegeverbindungen

[ Sonstiges:

Seite 3 von 4
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3.2

33

34

3.5

3.6

Mitwirkungsbereitschaft

Kidnnen Sie sich vorstellen Moderisierungs-/SanierungsmaBnahmen an lhrem
Gebdude durchzufiihren?

Oja O hedingt, abhangig von [ nein

Welche konkreten Sanierungsmaknahmen waren aus lhrer Sicht ndtig?

Behebung von Missstanden’ Mangeln an Gebidudeaulenteilen (Dach, Fassade etc)
Gesamtmodernisierung (aulten und innen)

Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau

Grundrissanderungen

Energetische Sanierung (Warmedammung, Heizung, Fenster etc.)

Modemisierung der Bader und Sanitareinrichtungen

Bau von Garagen oder Stellplatzen

Sonstiges (z.B. Grenzbegradigung, Zufahrt, bamierefreier Zugang):

IR EREN

Beabsichtigen Sie bereits konkret, Sanierungsmafnahmen vorzunehmen?

O ja, umfassende Malnahmen T ja, kleinere Maltnahmen C nein, keine Maltnahmen

Wenn ja, wann sollen die Sanierungsmatnahmen erfolgen?

O in den ndchsten 2 Jahren 0 in 2 -5 Jahren O in 5—10.Jahren
Planen Sie lhre Immobilie zu verkaufen?

O ja, zeitnah C Jja, mittelfristig Z nein

Haben Sie Interesse am weiteren Verfahren beteiligt zu werden?

Oija 0 nein, derzeit kein Badarf! Interesse

Haben Sie weitere Anregungen, ldeen, Wiinsche oder besondere Erwartungen bzgl.
der zukiinftigen Entwicklung der Altstadt?

Vielen Dank! Seite 4 von 4
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Bestandsanalyse VU Kitzingen - Bereich Altstadt

Stand 29.01.18, DSK GmbH

DSK Deutsche Stadt- und

DSK

Kompetenz fiir Stadt und Raum

StraRe Substanzschwichen Funktionsschwéchen Wertung
Unterer Mainkai nein, ggf. Alte Mainbriicke nein
Oberer Mainkai Beschaffenheit Mainufer-Zugang Ausbaugrad FuBweg

Fischergasse

Beschaffenheit der Gebaude und des Verkehrsraums, Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen durch Verkehrsanlagen

Ausbaugrad FuBweg, Ordnung des ruh. Verkehrs, kein Radfahrstreifen 0.A.

Gustav-Adolf-Platz

nein

Ordnung des ruh. Verkehrs,

Alte Burgstrale nein Ausbaugrad FuBweg, Organisation Lieferverkehr, kein Radfahrstreifen 0.A.
Schrannenstralle Mangelhafte Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen (Ostseite) kein FuBweg (Wi ite), hohe Prioritét fiir ruh. Verkehr, kein Radfahrstreifen 0.A.
Landwehrstrae nein kein Radfahrstreifen 0.A.

Hindenburgring Siid Beschaffenheit des FuRwegs, Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen durch Verkehrsanlage nein

Falterstrale Beschaffenheit der Gebaude (energetische Mangel) Organisation Lieferverkehr

Am Stadtgraben

Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) und des Verkehrsraums

Ausbaugrad FuBweg

Schreibersgasse

Beschaffenheit der Gebéude und des Verkehrsraums W Mangelhafte Nutzung unbebauter

Ausbaugrad FuBweg

Kapuzinerstralte

Mangelhafte Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen (Garagenhof)

Ordnung des ruh. Verkehrs

Schwalbenhof

Mangelhafte Nutzung unbebauter Fléchen (Parkplatze)

nein

KapuzinerklosterbriickenstraRe

nein

Ordnung des ruh. Verkehrs

Ritterstrale

bauliche Beschaffenheit der Gebaude, Mangelhafte Nutzung unbebauter Flachen (Parkplétze)

Ausbaugrad FuBweg (d. Beleuchtung schmal)

Untere Kirchgasse

Beschaffenheit der Gebaude

Ordnung des ruh. Verkehrs (Stellplatze hier nétig?)

Obere Kirchgasse

Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) und des Verkehrsraums

Ordnung des ruh. Verkehrs, Ausbaugrad FuBweg

Luitpoldstralie nein

Konigsplatz Dimensionierung Verkehrsraum vers. Griinraum keine Uberwege zur Griininsel
Kaiserstrale Beschaffenheit der Gebéude (energetische Mangel) und in Teilen des Verkehrsraums, Dimensionierung des Parkraums _ |kein Radfahrstreifen o.A.
Marktstrale Beschaffenheit der Gebaude (energetische Mangel) nein

Grabkirchgasse Mangelhafte Nutzung unbebauter Fléchen (Brachfliche Ecke Marktstrae) nein

Schweizergasse nein nein

Herrnstralke nein nein

Untere Bachgasse Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) und des Verkehrsraums nein

Krainberg Beschaffenheit der Gebaude (energetische Mangel) und des Verkehrsraums, Dimensionierung StraRenraum vers. FuBweg|Ordnung des ruh. Verkehrs (Stellplatze hier notig?)
Lindenstrae Beschaffenheit des Verkehrsraums Ausbaugrad FuBweg
Rosenstrale Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) nein

Volkersgasse Beschaffenheit der Gebaude (energetische Mangel) und des Verkehrsraums nein

Alte Poststrale

Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) und des Verkehrsraums, Mangelhafte Nutzung unbebauter Flachen

Ausbaugrad FuBweg

Neuer Weg Beschaffenheit der Gebaude und des Verkehrsraums Ausbaugrad FuRweg

Odersgasse Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) Ausbaugrad FuBweg

Michelgasse Beschaffenheit der Geb&ude (energetische Méngel) nein

Wiirzburger Str. Beschaffenheit der Gebdude und des Verkehrsraums Ausbaugrad FuBweg

Ober Bachgasse Beschaffenheit der Geb&ude und des Verkehrsraums Ausbaugrad FuBweg, Ordnung des ruh. Verkehrs
Grabenschiitt ErschlieBung/Zugénglichkeit, Belichtung nein

Hindenburg Ring Nord Beschaffenheit des Verkehrsraums Ausbaugrad FuBweg, Ordnung des ruh. Verkehrs
Schulhof Beschaffenheit des Verkehrsraums Ausbaugrad FuBweg, Ordnung des ruh. Verkehrs
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Vonmtersuchung - Zontraler Baraich
der Kitzinger Innenstadt

Analyse
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Ubersicht {iber Férdergebiete
Stand: 11.04.2018

1. Innenstadt

42
™4 1. Kitzingen-Altstadt

i i He

1V. Klosterforst Warehouse
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i - Stadtumbau Aufwertung
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SchrannenstraRe 35 |
Hotelprojekt

"Goldener Lowe" .
® 25 Wohneinheiten & Gewerbe W"

P

Friedenstrale 3
7 Wohneinheiten |

Glauberstrale 3 & 5 & 7
31 Wohneinheiten

“» Friedrich-Ebert-Strae 12 & 16
26 Wohneinehiten
\

b & {E.Aian L g
Stadtbauamt Kitzingen | Datum: 15.06.2018

Sachgebiet Stadtplanung 4.
und Bauordnung MaRstab: 1:5.000

Aktuelle PI g und Realisierung von
Bauprojekten in der Kitzinger Innenstadt

‘Stadtbauamt Kitzingen
Schulhof 2

97318 Kitzingen

Tel. 09321 / 20-6002
Fax: 09321/ 20-96099

Kitzingen il: t-kitzi
N Kitzing Mail: bauamt@stadt-kitzingen.de

Ooumentpias
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Stadtebauliche Voruntersuchung ,Historische Altstadt” Kitzingen

nfomatinsverastalung 12,07 2018

DSKIBIG s osk @

Was ist eine Stadtebauliche Voruntersuchung (VU) ?

Methodische Analyse eines Gebietes (nach § 141 BauGB)
hinsichtlich stadtebaulicher Misssténde.

\gel (Substanz und/oder
+ Beschaffenheit von Gebéuden
+ Zustand des Offentichen Raums
+ Status der Technischen Infrastruktur

Funktionale Méngel:

+ Ordnung des flieBenden und ruhenden Verkehrs

+ Versorgungsfunktionen (Einkaufsmglichkeiten, Soziale Infrastruktur)

Stadtebauliche Voruntersuchung

Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

ewos I pvc 56

>>> Beteiligungs- und Mitwirkungsgrundiage: Stadratsbeschluss vom 24.11.2016

. 271 Fragebdgen konnten ausgewertet werden (30%)
. i istit.
. istit.

Vielen Dank fiir die Beteiligung!

Stadtebauliche Voruntersuchung

In welchem Jahr wurde die Heizung
eingebaut bzw. letztmalig erneuert?

45,0%
40,0%
35,0%

30,9%

15,0% 17,5%

vor1990 1990-2000 2001-2015 nach 2015

Stadtebauliche Voruntersuchung

N=223

Kénnen Sie sich vorstellen Modernisierungs-/

an lhrem Gebaude
- ~.abhangig von (offene Frage)
0
5
»

-
e el
wezer

i

N

Kitzingen
am Main

Leistungsportfolio -

DSKI BIG Grppe

Domograte.
sirstegien

DSK | BIG ousee

« {iber 400 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter an 26 Standorten
+ aktuell ca. 1100 Projekte mit einem Treuhandvermagen von rund 7 Mrd. Euro
« Referenzen: 2B Parlaments- und Regierungsviertel in Beriin

Stéadtebauliche Voruntersuchung -

Gebietsabgrenzung
VU Kitzingen

Stadtebauliche Voruntersuchung a

Mit welchem Energietrager wird ihr Gebaude
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Stadtebauliche Voruntersuchung -

Wurden an lhrem Gebéude

Wenn ja, in welchem Jahr?
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Bauliche und Funktionale Mangel im Offentlichen Raum -




Stadtebauliche Voruntersuchung ,Kitzingen Altstadt”

Bauliche und Funktionale Mangel im Offentlichen Raum

Stadtebauliche Voruntersuchung -

Wie geht es weiter...?

Formulierung Allg. Festlegung von T TS
o " A Sanierungsgebiets als
uB“m"m’ dlj' el -8 Aufiver ) Satzung im Dez. 18
[ — [—
Folgen einer Sanierungssatzung -
Vorhaben und §144 BauGB u.a.:

+ Verkauf von Grundstiicken (Vorkaufsrecht der Kommune)

+ Teilung von Grundstiicken

+ Begriindung, Anderung oder Aufhebung von Baulasten
Steuervorteile fiir Eigentiimer:
Immobilien, die in Sanierungsgebieten liegen (§ 7h EStG).!
Leitmotiv der VU -

e Starkung der Kitzinger Altstadt als Ort fiir:

| ’ Wohnen & Leben

Handel & Dienstleistung
Politik & Verwaltung
Kultur & Freizeit

Aufenthalt & Begegnung

Kitzingen
am Main

Bauliche und Funktionale Mangel des Offentlichen Raums -

Folgen einer Sanierungssatzung n

Rechtliche Instrumente der Sanierung:
Ordnungsmainahmen nach § 147 BauGB u.a.:

+ Erwerb und Freilegung von Grundstiicken durch die Kommune
B 9 (Strafien, Wege etc.)

Baumafinahmen nach § 148 BauGB u.a.:

+ Aufwertung des Offentichen Raums

- umfassen:
Verlagerungen von Gebauden u.A.
- d Eigentimern Uberlassen
+ Kommune gibt Hi fir ziigic i
[ — [—
Folgen einer Sanierungssatzung n

Werden StraBenausbaubeitréige erhoben?

Nein. Die StraRenausbaubeitrége stehen vor dem Aus: Die CSU-Fraktion im Landtag hat
das Ende der Kostenbeteiligung fur Hauseigentiimer beschiossen.

Werden fur

Nein. Aller Voraussicht nach findet das vereinfachte Verfahren Anwendung, da die VU
dieses (keine o 5)

Kontakt:

DSK GmoH
Peter Grosmann

Teleon: 0011/ 960468 12

E-Mail petergrossmann@dsk gmbh.do
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