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MalRnahme:

Ehemalige Silos der BayWa an der Glauberstralie
Umnutzung in eine Wohnbebauung

Kenntnisnahme:

1. Der Stadtrat nimmt den Sachvortrag zur Kenntnis und beurteilt das Bauvorhaben

grundsatzlich positiv.
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Sachvortrag:

1. Ausgangssituation
Der Standort der BayWa an der Glauberstral’e wurde im Jahr 2015 aufgegeben.
Mitte des letzten Jahres hat der Antragsteller Kontakt mit der Stadt aufgenommen
und sein Interesse — Erwerb der BayWa Liegenschaften an der Glauberstralle —
mitgeteilt. Ziel ist zunachst die Umnutzung der BayWa Silos in ein Wohngebaude. In
der Folge wurde der Bauherr seitens des Sachgebietes Stadtplanung und
Bauordnung beraten und die wesentlichen Fachbehdrden beteiligt. Mit Schreiben
vom 04.01.2016 (s. Anlage 1) hat der Antragsteller die Stadtverwaltung gebeten das
Vorhaben - Umnutzung der BayWa Silos in ein Wohngebaude - im politischen
Rahmen zu behandeln. Der Beschluss stellt die wesentlichen Erkenntnisse der
Vorprufung sowie die Empfehlung der Stadtverwaltung zum weiteren Vorgehen dar.
AbschlieBende Aussagen zur Genehmigungsfahigkeit kénnen zu diesem Zeitpunkt

noch nicht getétigt werden. Der Beschluss stellt aber eine klare Tendenz dar.

2. Eigentumsrechtliche Situation

Die eigentumsrechtliche Situation der durch die BayWa genutzten Areale an der
Glauberstral3e stellt sich wie folgt dar; das Lagergebéude (Glauberstrale 3) befand
sich im Eigentum der BayWa. Die Silo-Gebaude befanden sich im Eigentum der Stadt
Kitzingen und waren mit einem Erbbaurecht zugunsten der BayWa belegt. Der
Antragsteller hat die Flachen der BayWa (Lagerhalle) sowie das Erbbaurecht Uber die
ehemaligen Silos seitens der BayWa mit Kaufvertrag vom 06.11.2015 erworben. Der
Stadtrat hat der Ablosung des Erbaurechts zugunsten des Antragstellers mit
Beschluss vom 15.10.2015 zugestimmt.

3. Inhalt des Bauvorhabens (s. Anlagen 2 bis 8)
Die seitens des Antragstellers erworbenen Flachen sollen moglichst in zwei
Abschnitten realisiert werden. Im ersten Abschnitt sollen die ehemaligen Silos in ein
Wohngebaude umgebaut werden. Bestandteil der Mal3nahme ist der Rickbau der
derzeit noch vorhandenen Biroflachen. Das Silogebaude bleibt grof3tenteils erhalten.
Lediglich der sudliche Teil des Gebaudes wird rickgebaut. Eine Umnutzung dieser
Gebaudebestandteile (keine Decken) ware, nach Aussagen des Investors, nur mit
unverhaltnismafiig hohem Aufwand realisierbar. Das Silogebdude wird hier um einen
Neubau erganzt. Die Kubatur des urspringlichen Silogebdudes soll aber erhalten
bleiben. Ansonsten wird das Gebaude im ndrdlichen Teil um einen Treppenaufgang
erweitert. Die geplanten Wohneinheiten sind teilweise als Maisonettewohnungen
geplant. Es sind Wohnungen von 2 — 4 Zimmerwohnungen vorgesehen. Die

Kernstruktur des Gebéaudes bleibt erhalten, was an der Fassade abzulesen ist.
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Wesentliche Gestaltungselemente sind die grof3ziigigen Verglasungen sowie die
durchgehenden Balkone welche das Gebéude horizontal gliedern und die
Wohnungen in der Nutzbarkeit wesentlich aufwerten. Die Parkplatze sollen sudlich

des Gebaudes in Form von Carports untergebracht werden.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Situation fir diese Flachen erfolgt im Sinne
des 8§ 34 BauGB, da kein Bebauungsplan fur den Bereich vorliegt und es sich nicht
um ein AufRenbereichsvorhaben nach 8 35 BauGB handelt. Mafl3geblich fur die
Beurteilung ist, dass sich das Vorhaben nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise sowie der Uberbaubaren Grundsticksflache in die ndhere Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sind zu wahren und das Ortshild darf nicht UbermaRig
beeintrachtigt werden. Desweiteren liegt die Flache im festgesetzten
Uberschwemmungsbereich des Mains die Belange des Wasserhaushaltsgesetztes
sind daher zu bertcksichtigen.

Planungs- bzw. bauordnungsrechtliche Beurteilung

Es handelt sich um eine unbeplante Flache, damit ergibt sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit wie oben erwahnt aus 8 34 BauGB. Die Flache ist im
Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Das Umfeld ist heterogen und
durch Einfamilienhaus- Mehrfamilienhausbebauung sowie auch gewerblich genutzte
Gebéaude gepragt. Das Silogebaude wurde im Jahr 1959 genehmigt. Nach § 34 Abs.

3a Satz 1 kann vom Einfugen in die ndahere Umgebung abgewichen werden wenn:

- Es sich um eine Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung
eines zulassigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebes handelt

- Stadtebaulich vertretbar ist

- Auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen

vereinbar ist.

Im Hinblick auf die oben genannten ist das Vorhaben begriindbar. Der Antragsteller
hat in seinem Schreiben ausdricklich betont, dass er mit der betroffenen
Nachbarschaft bereits Gesprache gefuhrt hat, welche alle positiv gelaufen sind (s.
Anschreiben Anlage 1).

Mit der Umnutzung des Gebdudes zu Wohnzwecken ist eine erhebliche Aufwertung
des Gesamtstandortes verbunden. Die Nahe zum Nahversorgungszentrum an der
WorthstralRe sowie zur Innenstadt macht die Lage nachhaltig und attraktiv und

entspricht den Zelen einer Innenentwicklung und damit den Leitsatzen zur
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Wohnungspolitik. Desweiteren entfallen Geruchs-, Staub- und L&armbelastigungen
durch den Silobetrieb was die bereits vorhandene Wohnbebauung und den
Wohnstandort aufwertet. Durch den Rickbau des Birotraktes wird das Bauvolumen

auch nochmals geringfiigig reduziert.

Wasserrecht (Stellungnahme s. Anlage 9)

Da sich das Geb&ude im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Main
befindet, sind die Belange des Wasserhaushaltsgesetztes zu bertcksichtigen. In lhrer
Stellungnahme hat die Fachbehorde darauf hingewiesen, dass das Gebaude nicht
erweitert wird, daher ist nur fir das neu zu errichtende Treppenhaus an der
Nordfassade eine Genehmigung nach § 78 WHG erforderlich. Das Treppenhaus wird
wie folgt beurteilt:

e Durch das Treppenhaus wird die Hochwasserrickhaltung gegeniiber dem
Bestand nicht wesentlich beeintrachtigt, da das wesentlich groRere
Blrogebaude dafir abgebrochen wird.

e Da das Treppenhaus an der Stirnseite des bestehenden Geb&udes errichtet
wird, sind wesentlich nachteilige Veranderungen des Hochwasserabflusses
nicht zu erwarten.

e Das Treppenhaus und der Aufzug mussen so errichtet werden, dass bei

Hochwasser keine Schaden entstehen.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang auch der Hinweis, dass die Erreichbarkeit des
Gebéudes auch im Hochwasserfall gegeben sein muss. Hier wurden bereits erste
Gesprache mit der Brandschutzdirektion gefuhrt. Im Ergebnis wurde festgehalten,
dass im Hochwasserfall eine Steganlage aufzubauen ist, welche vom Gebaude
entlang der Glauberstral3e in einen Bereich fuhrt, der tber dem HQ 100 liegt. Dies ist
im Bereich der Bricke gegeben. Damit ware die Erreichbarkeit des Gebaudes auch
im Hochwasserfall gegeben. Hierzu wird es aber im Zuge des Baugenehmigungs-

verfahrens noch weitere Detailabstimmungen geben.

Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zur B8 und zum offentlichen Schwimmbad, ist tber ein
entsprechendes Larmgutachten der Nachweis zu fuhren, dass hier keine
Konfliktsituation besteht und gesunde Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.
Ggf. sind Larmschutzmaflinahmen in der Planung zu beriicksichtigen.

6. Fazit
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Die Stadtverwaltung begruf3t das Vorhaben des Investors an diesem Standort. Eine
Bebauung im Sinne der vorliegenden Planung wirde zu einer deutlichen
Verbesserung der stadtebaulichen Situation vor Ort beitragen und hat das Potential
das gesamte Umfeld aufzuwerten. Die Stadtverwaltung wird das Bauvorhaben
weiterhin positiv begleiten und den Verwaltungs- und Bauausschuss vor Erteilung

einer Baugenehmigung nochmals in Kenntnis setzen.

Anlagen:

Anlage 1 - Anschreiben

Anlage 2 - Erdgeschoss/Kellergeschoss
Anlage 3-1. 0G/2. OG

Anlage 4 - 3. 0G/4. OG

Anlage 5-5. OG/6. OG

Anlage 6 - Westansicht

Anlage 7 - Sudansicht

Anlage 8 - Ostansicht/Nordansicht
Anlage 9 - Stellungnahme Wasserrecht
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