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Allgemeines
Erfordernis der Planung

Mitten im Zentrum der Kitzinger Altstadt befindet sich die ehem. Brauerei ,Blrger-
brau“, deren Betrieb 1998 eingestellt wurde. Seitdem konnte das Gelande keiner
Nachnutzung zugefiihrt werden. Gelegentlich wurde das Grundstiick in Teilen etwa
zu Stadtfesten fir die Offentlichkeit zuganglich gemacht. Einzelne Geb&ude bzw.
Réaume wurden zu Lagerzwecken zwischengenutzt.

Auf Initiative des Eigentiimers wurde im Sommer 2012 eine Zusammenarbeit mit der
TU Milnchen begonnen, bei der sich Architekturstudenten mit dem Geldnde und
seinen Potenzialen beschéftigten. In verschiedenen Projekten und Seminararbeiten
wurden schlie3lich 9 Nutzungskonzepte erarbeitet, die fur sich betrachtet noch nicht
die nétige Umsetzungsreife aufwiesen.

In die darauffolgenden Entwicklungsschritte war maf3geblich das Stadtbauamt ein-
gebunden. Rasch hat sich eine schwerpunktméafige Wohnnutzung als oberstes
Nachnutzungsziel herausgebildet. Das Quartier mit seiner hervorragenden Erschlie-
Bungslage und entsprechendem Flachenpotenzial drangte sich mit jeder weiteren
Vertiefung der Entwurfe starker in diese Richtung auf.

Nachdem der Eigentimer das Interesse eines renommierten Wohnungsbauunter-
nehmens wecken konnte, wurde das Projekt auf seine Realisierbarkeit und Wirt-
schaftlichkeit hin geprift. Weil beide Punkte positiv bewertet werden konnten, ist
eine Investorengemeinschaft gegriindet worden, die sich die Erarbeitung eines kon-
kreten Plankonzepts zur Aufgabe gesetzt hat.

Auf Empfehlung des Stadtbauamts wurde zur Abarbeitung vielfaltiger Belange die
Aufstellung eines Bebauungsplans forciert, um nicht nur den Investoren Planungssi-
cherheit zu gewahrleisten, sondern auch die stadtebauliche Ordnung in dem Innen-
stadtquartier wieder herzustellen und eine Wiederbelebung der Altstadt insbesonde-
re mit qualitativ hochwertigem Wohnen zu erreichen.

Speziell zu diesem Thema hat die Stadt Kitzingen 2014/2015 auch eine Wohnungs-
marktanalyse erstellen lassen, die fir den Bereich der Innenstadt gerade diese Be-
lebung als einen wesentlichen Kernaspekt herausstellte.

Daneben bietet der gesamte Planungsprozess auch die Chance einer intensiven
Einbindung von Politik und Fachbehdérden, insbesondere Denkmalschutz, sowie des
Stadtheimatpflegers, um dem Projekt eine gute Qualitat zu verschaffen und zu Ak-
zeptanz bei allen Beteiligten zu fihren. Zuletzt besteht auch fur die Bevélkerung ein-
schlieBlich der betroffenen Nachbarn im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die
Mdglichkeit, sich durch Anregungen, Hinweise und Stellungnahmen bereits friihzeitig
einzubringen.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist erforderlich, um eine pla-
nungsrechtliche Grundlage fir das Vorhaben zu schaffen. Bislang war dieser Be-
reich in der Kitzinger Innenstadt nicht Gberplant, die vorhandene Bebauung ist im
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Laufe der Jahre und Jahrzehnte ,gewachsen”. Nach teilweise massiven Kriegszer-
stoérungen im Il. Weltkrieg erlebte vor allem das Umfeld der angrenzenden ,Herrn-
stral3e' einen raschen Neuaufbau. Dies fuhrte zu einem Nebeneinander bzw. Mix
aus Wohnen, Dienstleistung, Kleingewerbe und Handel.

Um dem Gebiet nun im Zuge des geplanten Vorhabens eine neue Nutzung zu ver-
leihen und sowohl die Interessen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als
auch der Bewohner im Umfeld zu berlcksichtigen, ist hier die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Damit wird auch der grundsatzlichen Verpflichtung der
Gemeinde nachgekommen, gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordert. Ein be-
sonderes Augenmerk richtet der Bebauungsplan auch auf die Steuerung bauord-
nungsrechtlicher Aspekte, hier insbesondere auf das Thema Abstandsflachen.

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, gewahrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Letzteres trifft im vorliegenden Fall besonders zu, indem hier eine ehemalige Ge-
werbebrache nunmehr in eine innerstadtische Wohnanlage umgewandelt wird. Da-
mit wird zugleich dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen, indem dafir keine neuen Flachen im Au3enbereich in Anspruch
genommen werden missen (8§ 1a Abs. 2 BauGB).

Ziele des Bebauungsplans sind:
o Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache
e Schaffung qualitativ hochwertigen Wohnraums in innerstadtischer Lage
¢ Neuordnung stadtebaulicher Strukturen, auch unter Beriicksichtigung nach-
barlicher Belange
e Berlcksichtigung historischer Baustrukturen der Innenstadt

Besondere Bericksichtigung finden dabei gem. § 1 Abs. 6 BauGB die Wohnbedurf-
nisse der Bevdlkerung mit Schaffung und Erhaltung stabiler Bevolkerungsstrukturen.
Ebenso von gewichtiger Bedeutung sind die Belange der Baukultur, des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege.

Auch wenn es sich um eine vollversiegelte Flache im Innenbereich handelt, sind
auch die Anforderungen des Arten- und Naturschutzes zu berlicksichtigen, da z.B.
brach gefallene Gebaude etwa fiir Fledermause eine Brut- und Heimstatte darstellen
konnen.
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1.3

Beschleunigtes Verfahren

Die Stadt Kitzingen macht fiir dieses Anderungsverfahren von den Anwendungs-
moglichkeiten des § 13a Abs. 2 BauGB wie folgt Gebrauch:

o Verklrztes Aufstellungsverfahren
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemall § 13 BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB (Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Blrger geméal § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB).

o Keine Umweltpriufung
Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogene Informationen verfiigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB wird nicht angewendet.

e Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Da der Schwellenwert fur die gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m? zu-
lassige Grundflache nicht tberschritten wird, gelten gemaf § 13a Abs. 2 Satz 4
BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist und kein Aus-
gleichsflachenbedarf entsteht.

Mit der Anderung im beschleunigten Verfahren soll hier dem Bedarf nach innerstad-
tischem Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen werden (8§ 13a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Dem Gebot der Zurtickhaltung fur bauliche Inanspruchnahme
neuer Auf3enbereichsflachen zu Wohnzwecken wird gleichzeitig Rechnung getragen.

Plangebiet / Topografie / GroR3e

Das Plangebiet, einzig bestehend aus dem Flurstiick Nr. 625, befindet sich im Zent-
rum der Kitzinger Altstadt. Es ist gepragt von dicht aneinander gereihter Bebauung,
die noérdlich und sudlich unmittelbar an den Bestand angrenzt. Westlich verlauft die
,HerrnstraBe’ und dstlich die ,Obere Kirchgasse', jeweils mit Zugangsmoglichkeiten
zum Areal. Weitere Zugange sind aus ndrdlicher Richtung Uber die ,Grabkirchgasse’
und von Suden her Uber die ,Klosterbauhofstraf3e* mdglich.

Die Umgebung besteht aus der fir eine Innenstadt typischen Bebauung aus Wohn-
und Geschaftshausern, teilweise mit deutlich historischer Ursprungspragung. In den
Erdgeschosszonen ist vor allem Einzelhandel sowie z.T. Handwerk und Dienstleis-
tung dominierend. Dariiber liegend befinden sich in einem etwa gleichen Verhéltnis
Wohnnutzungen sowie Dienstleistungsangebote. Im Westen befindet sich im Ge-
baude ,HerrnstraRe 11‘ auch eine Gaststatte.
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Die Topografie des Plangebiets ist nahezu eben, das Gelande weist ein geringes
homogenes Gefalle von ca. 1 m Uber die gesamte Ausdehnung von West nach Os-
ten auf. Die mittlere Hohenlage betragt ca. 191,5 m 0.NN.

Die GroR3e des Geltungsbereichs betragt ca. 3.930 gm (~0,4 ha).
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Abbildung 1: Lage des Vorhabens im Stadtgebiet (Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 2015)
Bestehende Eigentumsverhéltnisse

Das uberplante Grundstiick (FlIst. Nr. 625) befindet sich vollstandig in Privatbesitz.
Offentliche Flachen sind von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht umfasst.

Vorbereitende Bauleitplanung

Regionalplanerische Belange werden nicht bertihrt, da keine Neuausweisung eines
Wohnbaugebietes aul3erhalb der bislang Uberbauten Siedlungsflachen stattfindet.
Mit der Aufstellung werden die Grundséatze und Ziele des Regionalplans Region (2)
Wirzburg insbesondere im Hinblick auf die Starkung der Wohnfunktion der Stadt
Kitzingen und ihrer Ortsteile beachtet. Landschaftsplanerische Belange, wie Griinza-
suren, Freiflachen, Schutzgebiete und dgl. werden durch den Bebauungsplan nicht
beruhrt.
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1.1

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen, letzte Anderung wirksam geworden am
07.11.2015, ist der Bereich als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Dies entspricht
einer typischen innerstadtischen Einstufung, aus der sich auch der kiinftige Bebau-
ungsplan entwickelt.

: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (2015)

N 4

Abbildung

Inhalt der Planung

Planungskonzept

Dem Bebauungsplan und damit seinen Festsetzungen liegt ein Planungskonzept
aus dem Jahr 2015 zu Grunde, das zunéchst auf Basis der Ideen aus studentischen
Arbeiten entwickelt wurde und dann von der neu gegrindeten Investorengemein-
schaft zwischen Eigentimer und dem Wohnungsbauunternehmen aaa Real Estate
AG zur weiteren Ausarbeitung an ein Architekturbiiro vergeben wurde.

Bis zum Jahr 1998 war mitten in der Kitzinger Innenstadt zwischen Herrnstral3e und
Oberer Kirchgasse die friihere Brauerei ,Kitzinger Birgerbrau” aktiv. Nach der Be-
triebsaufgabe der Brauerei gab es zahlreiche Planungstberlegungen fir eine sinn-
volle Nutzung der leer stehenden bzw. nur teilweise als Lagerflachen oder spora-
disch als Veranstaltungsrdume genutzten Produktionsflachen. Eine realisierbare
planerische und bauliche Umnutzung konnte fir die speziell auf die Bierproduktion
zugeschnittenen Gebaude nicht gefunden werden.

Im Sommer 2012 erfolgte auf Initiative des Grundstiickseigentiimers eine Zusam-
menarbeit mit der TU Mlnchen, Lehrstuhl fiir nachhaltige Entwicklung von Stadt und
Land, bei der Studenten in verschiedenen Seminararbeiten Potenziale und Moglich-
keiten des Areals herausarbeiteten. Daraus entstanden insgesamt 9 verschiedene
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Entwicklungs- und Nutzungskonzepte.

Anfang des Jahres 2013 konnte der Familieneigentimer Jens Fiebig das Interesse
eines Investors fur das Blrgerbrau-Areal wecken, eine Investorengemeinschaft wur-
de gegriindet.

Planungsiberlegungen und Gesprache mit dem Stadtbauamt und dem Denkmal-
schutzamt fanden statt. Zunachst konnte jedoch keine wirtschaftlich realisierbare
Moglichkeit gefunden werden, um die vorhandenen Gebaude durch reinen Umbau
einer neuen Nutzung zuzufihren. Der bauliche Zustand liel3 nur Lagerflachen zu und
eine Umnutzung, die den heutigen gesetzlichen Anforderungen an Statik, Brand-
und Schallschutz, Energieverbrauch, Belichtung und Vorschriften an die Bauausfiih-
rung genugt, war in den alten Gebauden gréfitenteils nicht méglich. Eine Wohnnut-
zung in den bis zu 22 m tiefen Raumen lieR sich mangels Belichtung ebenso nicht
realisieren. Mit einer Blironutzung waren die benétigten Umbaukosten voéllig unren-
tabel und eine Vermietung ungewiss. Eine angedachte Einzelhandelsnutzung im
Erdgeschoss stellte sich bei ndherer Priifung weder als wirtschaftlich noch als nach-
haltig heraus, weil sich die Laden versteckt abseits der Hauptlagen befinden wiirden.
Eine Hotel- oder Veranstaltungsnutzung schloss sich u.a. aus Griinden des Brand-
schutzes und auch aus der Wirtschaftlichkeit aus. Eine groR3flachige gastronomische
Nutzung bzw. Vergniigungsstatte, wie eine Diskothek, wére an dieser Stelle ebenso
vollig unpassend.

Somit richtete sich das Augenmerk der Planung auf eine Wohnbauentwicklung in
hochattraktiver Innenstadtlage. Eine ehemalige Gewerbe- bzw. Industriebrache kann
beseitigt und ,neuem Leben" in teilweise historischem Ambiente zugefiihrt werden.

Abbildung 3: 3D-Simulation — kunftige Bebauungssituation mit Blick in stdliche Richtung aus der ,Vo-
gelperspektive* © Sendelbach Architekten 2015
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Raumbildung
In Anlehnung an die private ErschlieRungsflache des Innenhofs wurden die neuen

Baukorper raumbildend angeordnet. Durch Riickbau nicht zu erhaltender Randge-
baude und grol3volumiger Lagerhauser kann zusatzlicher Belichtungsraum geschaf-
fen werden.

Die entstehenden Hof- und ErschlieBungsbereiche (,Brauhtfe*) dienen der fuBlaufi-
gen Erschlieung und 6ffnen das Quartier nach allen Seiten zur Innenstadt.

Die Neubauten orientieren sich mit ihrer MaRstablichkeit und der Hohenentwicklung
an der umgebenden innerstadtischen Bebauung.

Abbildung 4: 3D-Simulation - Innenhofansicht der ,Brauh&fe” mit der neuen Wohnanlage
© Sendelbach Architekten 2015

Wohnungen
Insgesamt werden 38 neue Wohnungen in unterschiedlichen Grof3en geschaffen, die

grofltenteils barrierefrei erstellt bzw. ausgebaut werden kdnnen (insgesamt ca. 3.400
gm Wohnflache).

Jede Wohnung kann Uber die geplanten Aufziige direkt von der Tiefgarage aus er-
reicht werden.

Durch die Anordnung der Gebaude kann jeder Wohnung ein Stid- oder Stidwestbal-
kon oder (im Erdgeschoss) eine Sid- oder Siidwestterrasse zugeordnet werden.

Freiraumgestaltung

Die Grundrisse der bestehenden Innenhofflachen bleiben bestehen und werden
durch verschiedene Riickbauten erweitert. Neben der ErschlieBungsfunktion werden
diese Hofe wichtiger Teil des Wohnumfelds, das die Wohnqualitat und die soziale
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Funktion férdert. Ein kleiner Spielplatz und begriinte Bereiche mit Sitzgelegenheiten
sollen dazu dienen, die Aul3enrdume anzunehmen und zu beleben.

Baugrindung / Tiefgarage

Weite Teile des Brauereigeldndes sind z.T. mehrgeschossig unterkellert. Die Grin-
dung der Neubauten erfolgt auf Basis eines Bodengutachtens und der statischen
Berechnung in Stahlbeton, die durch den Bauherrn veranlasst wurden.

Ein GroRteil der bestehenden Unterkellerung ist fur eine Tiefgarage mit 38 PKW-
Stellplatzen vorgesehen. Obwohl gem. stadtischer Satzung in der Altstadt — baulich
bedingt — kein Stellplatz nachzuweisen ist, wird die Schaffung von 1 Stellplatz pro
Wohnung flr notwendig erachtet, um einerseits die Innenstadt nicht zuséatzlich mit
ruhendem Verkehr zu belasten und andererseits fiur die Wohnungen mehr Komfort
zu ermdglichen.

Gelandebedingt kann die Zufahrt zur Tiefgarage nur Uber die ,Klosterbauhofstral3e’
erfolgen, da nur hier eine Zufahrt in die Tiefgarage hinein mit zulassiger Fahr-
bahnneigung der Einfahrtsrampe mdglich ist.

Der Innenbereich der Wohnanlage wird zugunsten der Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat weitestgehend autofrei gehalten. Moéglichkeiten des Be- und Entladens fur die
Bewohner bestehen.

Anbindung an die Innenstadt

Verkehrlich bleibt das Areal Uber die ,Herrnstrale* an der Westseite und die ,Obere
Kirchgasse' von Osten bzw. Uber die KlosterbauhofstralRe’ aus sidlicher Richtung
angeschlossen. Eine direkte Durchwegung nach Norden in die ,Grabkirchgasse' fehl-
te bislang. Mittels eines Durchbruchs und Bildung einer Passage soll dort zumindest
eine fuRlaufige Anbindung in Richtung Marktplatz geschaffen werden.

Die internen ErschlieBungsflachen (,Brauhdéfe”) bleiben jedoch auch kinftig in priva-
ter Hand und sollen nicht allgemein fiir die Offentlichkeit als FuBgangerzone 0.4. zur
Verfligung stehen. Fir die kinftigen Bewohner/Nutzer bestehen Zufahrtsmoglichkei-
ten Uber die Klosterbauhofstral3e, Be- und Entladen ist méglich.

Denkmalschutzerische Belange

Um den ehemaligen Charakter des Brauereiareals zu erhalten, sollen nach Abspra-
che mit dem Landesamt flr Denkmalpflege und dem Stadtheimatpfleger die Au3en-
wande der ehemaligen Schlosserei und der grol3e Ostgiebel der alten Malzerei er-
halten werden.

Der pragende Charakter dieser Backsteingebdude soll auch im Neubaubereich
durch Verklinkerung von Teilbereichen sichtbar fortgeftihrt werden.

Der Kellerraum mit dem Kreuzgratgewdlbe (im ndrdlichen Grundstiicksbereich) und
der darlber liegende erdgeschossige Raum mit Kreuzgratgewolbe werden saniert
und sollen ebenfalls erhalten werden. Dies ist der einzige Bereich, in dem auch eine
gewerbliche Nutzung, etwa ein Planungsbdro, als vertraglich gesehen wird.

Eine frihzeitige Einbindung der Denkmalfachbehdrden seitens der Investo-
ren/Bauherren erfolgt.
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1.2

1.3

1.4

Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich bei der Lage des Plangebiets um eine typische innerstadtische
Situation, wie sie oftmals annéahernd einem Mischgebiet bzw. Kerngebiet entspricht.
Dies ist auch bei der Uberplanten Flache der Fall, sodass auf die konkrete
Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung verzichtet wird. Die Beurteilung der
Zulassigkeit von Nutzungen erfolgt somit nach 8 34 BauGB. Da auf ca. 2/3 des
Grundstiicks kunftig ein deutlicher Schwerpunkt auf Wohnnutzung erfolgen soll,
kommt (alternativ) die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets nicht in Frage,
um somit der Gefahr des ,Etikettenschwindels” zu entgehen. Gleichzeitig ist aber
Wohnnutzung auch innerhalb von Mischgebieten bzw. Kerngebieten grundséatzlich
zulassig, sodass es hier also keiner naheren Regelung bedarf.

Die Steuerung der jeweils zuldssigen Nutzungen auf dem Privatgrundstiick obliegt
letztendlich dem privaten Eigentiimer.

Malfd der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird fiir den Bebauungsplan in zweierlei
Weise definiert:

Zum einen Uber die maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse. Daflr wurde sowohl
der Bestand (HerrnstraRe) als auch die neue Planung fir die Wohnanlage
bertcksichtigt, um die Baukorper horizontal zu gliedern. Gemaf Planeinschrieb im
zeichnerischen Teil sind je nach Abschnitt 2 bis 5 Vollgeschosse méglich.

Das zweite MalR3 bildet die Festsetzung der maximalen baulichen Hohe mittels der
Firsthohe. Diese wird im Plan durch entsprechenden Einschrieb in Metern geregelt.
Die Gebaude konnen so in unterschiedlicher Bauhdhe bis zum Erreichen dieses
Hochstpunktes ausgeflihrt werden. Als Bezugspunkt wird die mittlere Gelandehdhe
von 191,5 m 0.NN. zu Grunde gelegt. Sie ist im zeichnerischen Teil auch
nachrichtlich eingetragen.

Auf die Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird aus planerischer Sicht
verzichtet, da die Werte fiir ein Mischgebiet (0,6) in der Innenstadt auf Grund der
hochverdichteten Bauweise nicht eingehalten werden kdnnen. Rechnerisch wirde
sich die Grundflachenzahl nach Umsetzung des Bebauungsplans auf ca. 0,8
belaufen, die Geschossflachenzahl (GFZ) der Planung auf etwa 1,73 (nach Angaben
des Architekten).

Zum Ausgleich der bislang hohen Verdichtung bzw. Versiegelung wird im Zuge der
Neubebauung mit der geplanten Wohnanlage entlang des sudlichen
Gebietsabschnitts von der bisherigen Bebauungskante zur ,Klosterbauhofstraf3e* um
ca. 5 m abgertickt, sodass hier ein neuer Freiraum geschaffen wird. Des Weiteren
sollen im Bereich des Innenhofs kleinere Teilflachen entsiegelt werden, mit Griin
gestaltet und auch eine kleine Spielflaiche angelegt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Als Bauweise wird fir die beiden ,auf3eren“ Teilbereiche die geschlossene Bauweise
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festgesetzt. Die Gebéaude sind dort ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, wie
es auch dem derzeitigen Bestand entspricht.

Im zentralen Teilabschnitt des Bebauungsplans wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Diese unterscheidet sich von der geschlossenen Bauweise dahin-
gehend, dass nur an einer Seite an die Grenze gebaut werden muss (entsprechend
der Baulinien) und — wie im Fall der neu geplanten Wohnanlage — die Lange des
Baukorpers mehr als 50 m betragen darf.

Analog zur Bauweise werden die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Grundstiicks
festgesetzt. Einerseits erfolgt dies durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO, die
hier vor allem den baulichen Bestand sichern. Im mittleren Bereich werden fur die
neue Wohnanlage dagegen Baulinien gem. § 23 Abs. 2 BauNVO im zeichnerischen
Teil festgesetzt. Auf die Baulinien muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlicktreten
von untergeordneten Bauteilen ist dabei zulassig. Diesbezlglich wurde ein
maximales MaR der Uberschreitung von 1,0 m fiir Vorbauten, wie Erker und Tiir-
bzw. Fenstervorbauten, bestimmt. Die vorwiegend im Sidden der Wohnanlage zu
errichtenden Balkone und Terrassen dirfen die festgesetzte Baulinie um bis zu 2,0
m Uberschreiten. Somit wird fur die spatere Ausfliihrung der geplanten Wohnanlage
eine gewisse Flexibilitat bei der Ausgestaltung der Freisitze eingeraumt, ohne jedoch
das Ricksichthahmegebot zu verletzen, indem diese baulichen Anlagen zu nahe an
die bestehenden Nachbargebaude an der Sidseite in Richtung ,Klosterbau-
hofstral3e* heranreichen.

In Anwendung von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO macht die Stadt Kitzingen dabei
Gebrauch von der Abweichung von den landesspezifischen Abstandsregelungen.
Auf Grund der bislang engen innenstadttypischen Bauweise waren die Gebaude
i.d.R. grenzstandig bzw. ohne seitliche Grenzabstande errichtet worden. Eine solche
Bauweise wirde insbesondere der geplanten Wohnanlage an der Sidseite des
Geltungsbereichs jegliche Wohnqualitdt nehmen. Daher soll dieses Gebaude kinftig
auch mindestens 5 m, teileweise sogar mehr, von der Nachbargrenze zu den
Flursticken Nr. 647 und 664 nach Suden hin abricken. Da die erforderliche
Abstandsflache unter Zugrundelegung der geplanten Wandhohe und der Balkone
jedoch mehr als 5 m betragen wirde, wurde hier eine Baulinie gem. 8§ 23 Abs. 2
BauNVO festgesetzt, auf die zwingend gebaut werden muss.

Mit dem so festgesetzten Mindestabstand von 5 m zur sidlichen Nachbargrenze
werden auch die materiellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen eingehalten.
Dies umfasst vor allem die Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung,
Besonnung und Bellftung der Wohnungen. Auch der vorbeugende Brandschutz wird
auf diese Weise gewdrdigt.

Mit dem ,Abricken“ der neuen Wohnbebauung gegeniber den benachbarten
Bestandsgebauden zur Siudseite hin, in denen sich z.T. Fensteréffnungen befinden,
wird des Weiteren auch nachbarlichen Interessen ausreichend Rechnung getragen.
In diesem Fall sind die Belange einer rausreichenden Belichtung, Bellftung und
Besonnung ebenso maRgeblich, aber auch die Anforderungen an ausreichenden
Brandschutz, da das Geb&ude ansonsten von seiner sudlichen Rickseite etwa im
Fall der Personenrettung nicht oder nur erschwert zu erreichen ware. Auch die
Vorteile einer Erhéhung der Wohnqualitdt durch ginstigere Sozialabstande bei

11



Bebauungsplan Nr. 93 ,Birgerbrau-Areal” Begrindung

1.5

1.6

gleichzeitiger Riicknahme der Uberbauten Flachen spielt hier eine Rolle.

Dies alles ist maf3geblich fiir die Abweichung von den Abstandsflachenregelungen,
es dient der Wahrung der dennoch erforderlichen Sicherheitsabstdnde und
gleichzeitigen Umsetzung der stadtebaulichen Ziele dieses Bebauungsplans.

Sonstige Festsetzungen

Zur Erhaltung der typischen Dachlandschaft und Schaffung eines geordneten
stadtebaulichen  Erscheinungsbildes wird teilweise die Firstrichtung im
zeichnerischen Teil vorgegeben. Dort, wo keine Festsetzung erfolgt, kann die
Firstrichtung frei gewahlt werden bzw. sollte sich am Bestand orientieren oder ist
nicht relevant, da Flachdacher zum Zuge kommen.

Die Unterbringung der den Wohnungen zugeordneten Stellplatze erfolgt in einer
Tiefgarage. Zu diesem Zweck kdnnen die vorhandenen Brauereikeller innerhalb des
Areals umgebaut werden. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt an der
Sudost-Ecke des Plangebiets ausschlie3lich Uber die ,Klosterbauhofstra3e'. Die in
diesem Zusammenhang entstehenden Immissionen wurden in einem gesonderten
Gutachten untersucht und dargestellt (siehe Ziff. 11.9 i.V.m. Ziff. 11.7). In Bezug auf die
Herstellung von erforderlichen Stellplatzen hat die Stadt Kitzingen eine eigene
Stellplatzsatzung erlassen. Danach sind die Eigentimer von Grundstiicken in der
Innenstadt vom Nachweis der Stellplatze befreit. Im vorliegenden Fall besteht nicht
nur baulich die Moglichkeit, es sollen zur Entspannung der angespannten
Parkplatzsituation in der Innenstadt sogar ausdricklich die notwendigen Stellplatze
auf dem Grundstiick angelegt werden. Mit der geplanten Tiefgarage kann dieses Ziel
auch realisiert werden.

SchlieBBlich  werden noch bauordnungsrechtliche und ortsgestalterische
Festsetzungen getroffen, um eine hohe stadtebauliche Qualitdt zu erzielen. Die
Regelungen umfassen dabei vor allem die Dachgestaltung in Anlehnung an die
vorhandenen Formen, Dachneigungen und Eindeckungsfarben bzw. Materialien der
Kitzinger Altstadt. Planerische Winsche fir die Neu- und Umbauten wurden dabei
bertcksichtigt. Insofern ist die Gestaltungssatzung fir die Kitzinger Innenstadt (in der
jeweils gultigen Fassung) hinsichtlich mehrerer Punkte, wie 8§ 9 (Fassaden,
AuRRentreppen), 8§ 11 (Fenster), 8 13 (Fensterladen, Rollladen, Jalousien), § 15 (Tore
und AuRRenturen) und 8§ 16 (Balkone, Brustungen, Erker), nicht anzuwenden.

Dies gilt jedoch ausdriicklich nicht fur die bestehenden Gebaude ,HerrnstralBe 11
und ,Obere Kirchgasse 20‘ einschlie3lich deren Nebengebauden (,Renaissance-
Hof"), die dem Denkmalschutz unterliegen.

§ 3 der Gestaltungssatzung (Grundsétzliche Anforderungen an bauliche Anlagen) ist
weiterhin zu beachten.

Artenschutz / Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die artenschutzrechtlichen Belange zu
prifen. In einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, die als Worst-case-
Prifung durchgefihrt werden soll, sind besonders die Vorkommen von
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Mauerseglern und Fledermausen zu bertcksichtigen.

Konflikte mit den Verbotstatbestanden und mdgliche VerstoRe dagegen sind im
vorliegenden Fall nicht auszuschlie3en.

Das Biro ifanos Landschaftsékologie, Dr. Gudrun Muhlhofer, wurde beauftragt, die
Prifung zu erstellen. Der Priufbericht ist Anlage und Bestandteil der
Bebauungsplanunterlagen.

In drei Begehungen vor Ort wurden das Vorkommen von Fledermausen in den
Kellergewdlben und Dachbtden sowie das Habitatpotenzial fur Vogel, spez.
Gebaudebriter, untersucht.

Néheres ist der ,Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" des Blros ifanos
Landschaftsdkologie vom 08.02.2016 zu entnehmen.

In jedem Fall sind bei Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Vorschriften der 88 39 und 44 BNatSchG zu beachten. Insbesondere ist zu
gewabhrleisten, dass keine Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten
konnen.

Hierzu sind einerseits MaBnhahmen zur Vermeidung zu ergreifen. Dies umfasst eine
Okologische Baubegleitung kurz vor Beginn der Abbrucharbeiten zur Kontrolle auf
Fledermausbesatz und ggf. Bergung und Umsiedlung von vorgefundenen Tieren.
Des Weiteren darf der Abbruch zunachst nur auf3erhalb der Vogelschutzzeiten, also
vom 01.10. bis 28./29.02. durchgefiihrt werden. Andernfalls ist eine artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung seitens der Bauherren bei der hoheren
Naturschutzbehérde (Regierung von Unterfranken) zu beantragen.

Andererseits haben Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG) das Ziel, die betroffenen Lebensraume und Arten in einen Zustand zu
versetzen, der es den vorhandenen Populationen ermdéglicht, einen geplanten
Eingriff schadlos zu verkraften. Damit solche sogenannten CEF-MalRhahmen eine
durchgehende 0&kologische Funktionsfahigkeit leisten kénnen, muss mit ihrer
Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der BaumalRnahmen begonnen werden. Ihre
Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein. Hier wird als MaRnahme die
Anbringung von 5 Fledermauskdasten an nicht vom Abbruch betroffenen
Gebaudeteilen gutachterlich empfohlen. Fir Mauersegler sind 24 spezielle
Mauersegler-Nisthilfen anzubringen. Winschenswert ist zusatzlich auch die
Anbringung von zusatzlichen Nisthilfen fir den Haussperling, jeweils in Absprache
mit der unteren Naturschutzbehdrde.

Ein dritter Baustein zur Einhaltung der Artenschutzvorschriften sind MalBhahmen zur
Sicherung der Erhaltungszustands (FCS-MalBnhahmen). Damit soll gewahrleistet
werden, dass sich der Erhaltungszustand betroffener Arten im Plangebiet nicht
verschlechtert. Im konkreten Fall umfassen die Ma3nahmen hier den Einbau von 5
Fledermaus-Fassadenquartieren bzw. Anbringen von 5 Fledermausfassadenkasten,
Schaffung von Einflugmdglichkeiten in den neu entstehenden Dachbereichen und
die Anbringung von 12 Mauersegler-Nisthilfen an den neu entstehenden Gebéauden.
Die Anbringung sollte jeweils durch einen Experten in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde erfolgen. Parallel ist ein Monitoring fur 10 Jahre als Begleitung
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der MaRnahme durchzufiihren. Der unteren Naturschutzbehorde (beim Landratsamt
Kitzingen) ist unaufgefordert ein jahrlicher Bericht iber das Monitoring vorzulegen.

Schutzgebiete gemal Artikel 12 bis 16 und 23 des BayNatSchG sowie Gebiete
gemeinschaftlicher Bedeutung nach Artikel 20 ff. BayNatSchG innerhalb des Netzes
Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) kommen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sowie im Umfeld nicht vor.

Weitere Schutzgebiete oder Schutzgegenstande wie Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Beriihrungspunkte
ergeben sich lediglich bei Boden- und Baudenkmalern.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, im
beschleunigten Verfahren im Sinne des § 1a BauGB als bereits erfolgt und zuléssig;
sie sind folglich nicht zu kompensieren.

Zusatzliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zudem nicht zu
erwarten.

VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist zunachst Uber bestehende
Stral3en und Wege gegeben. Zufahrten, auch fur die Feuerwehr, sind aus westlicher
Richtung Uber die ,HerrnstraRe’ mdglich, von der ,Oberen Kirchgasse' an der
Ostseite besteht ebenfalls eine Zufahrt (hier allerdings auf Grund eines
Rundbogentors héhen-beschréankt fir Lastkraftwagen).

Bei einem gemeinsamen Ortstermin  mit Vertretern des Bauamts, der
Stral3enverkehrsbehdrde, der Freiwilligen Feuerwehr und dem Eigentimer wurden
am 26.01.2016 das Areal und die au3eren Zufahrten in Augenschein genommen.
Dabei wurde gemeinsam erortert, wie die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets
erfolgen kann. Auf Grund der ortlichen und baulichen Gegebenheiten ist letztendlich
die Zufahrt nur aus 6stlicher Richtung Uber die Klosterbauhofstrale mdglich. Von
dort wird gleichzeitig auch die Tiefgarage unter dem Brauerei-Areal angefahren.
Grundsatzlich ist diese Zufahrt fur die mégliche Zahl von 38 Fahrzeugen, die in der
Tiefgarage untergebracht werden kdnnen, geeignet, dies bestétigt die fachliche
Einschatzung der Fachvertreter beim Ortstermin.

Die Umgrenzung der Tiefgarage ist in der Planzeichnung nachrichtlich
gekennzeichnet, ebenso die Ein-/ Ausfahrt von bzw. zur Klosterbauhofstralie.
Stralenverkehrsrechtliche oder etwa technische Steuerungseinrichtungen, wie
Ampeln, sind nicht Gegenstand eines Bauleitplanverfahrens. Hierzu wird im Rahmen
des Bauantrags parallel gehandelt.

Bei dem Ortstermin wurde dariiber hinaus festgelegt, dass lUber die Herrnstral3e von
Westen lediglich die Feuerwehrzufahrt im Brand- und Rettungsfall erfolgen wird. Da
die HerrnstraRe als FuRgangerzone ausgewiesen ist, kann von dort aus
grundsatzlich keine dauerhafte oder regelmafiige Zufahrt in das Plangebiet erfolgen.
Daneben sind zusatzlich fuB3laufige Anbindungen (ber einen Durchgang zur
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,Grabkirchgasse' an der Nordseite geplant, ein bestehender Weg ist bereits in die
,Klosterbauhofstral3e' gegeben.

Zusatzliche ErschlieBungsanlagen sind im Rahmen des Planverfahrens und dariber
hinaus nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Unter der Nummer D-6-6226-0215 fiihrt das Landesamt fir Denkmalpflege weite
Teile der Kitzinger Innenstadt mit ihrem ehemaligen Vorstadten und Teilen der
Stadterweiterung als Bodendenkmal. Das Flurstick Nr. 625 und somit der gesamte
Geltungsbereich befinden sich innerhalb dieses Bodendenkmals.

Es wird seitens des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege darauf
hingewiesen, dass qualifizierte Ersatzmafinahmen abhéngig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaéler einen gréReren Umfang annehmen kdnnen und
rechtzeitig geplant werden missen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der
erforderlichen  Arbeiten zu  berlcksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept,
Konservierung und Verbleib der Funde). Sollte eine archéologische Ausgrabung
nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung von Bebauungspléanen
grundsatzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch
qualifiziert untersucht werden, um die Kosten flr den einzelnen Bauwerber zu
reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 04. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3
/ Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B 127), 68 ff.; BayVG Minchen,
Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechts-
auffassung des Bayerischen Staatsministeriums fur Wissenschaft, Forschung und
Kunst und des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege zur Uberplanung von
(Boden-)Denkmalern kann der Homepage unter: http://www.blfd.bayern.de/
medien/rechtliche_grundlagen_bodendenkmal.pdf entnommen werden.

Schlie3lich stehen auch verschiedene Teile der friheren Brauereigebaude unter
Denkmalschutz (Nr. D-6-75-141-116): Dieser umfasst zum einen den ehemaligen
Brauereinof mit zwei zweigeschossigen traufstdndigen Satteldachbauten mit
rundbogigen Toreinfahrten und profilierten Rahmungen. Die Obergeschosse sind
teilweise in Fachwerk bzw. verputzt ausgefihrt. Es finden sich vor Ort die
Jahresbezeichnungen 1609 und 1679. Des Weiteren unterliegen auch verschiedene
Betriebsgebaude der friheren Kitzinger Birgerbrdu diesem Denkmalschutz. Es
handelt sich dabei um Ziegelbauten aus den Jahren 1901-04 (zwei Malzhauser,
Maschinenhaus, Sudhaus und Lager-, Gar- und Kuhlhaus).

Immissionsschutz (Verkehrslarm)

Im Rahmen der stadtebaulichen Planungen des Vorhabens sind die schallimmissi-
onstechnischen Auswirkungen des Verkehrslarms der Ein- und Ausfahrt der geplan-
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ten Tiefgarage auf die umgebende schutzbedirftige Bebauung zu untersuchen und
die ggf. erforderlichen Festlegungen fiir den Schallimmissionsschutz aufzuzeigen.
Hierzu wurde durch das Ingenieurbliro W. Tasch, Wirzburg, eine fachgutachterliche
Bewertung eingeholt, die als Anlage zu dieser Begriindung beigefligt ist.

In dem Gutachten werden z.B. anhand eines 3D-Rechenmodells die baulichen Pa-
rameter der vorhandenen und geplanten Bebauung abgebildet. Von besonderem
Augenmerk war dabei die Ermittlung der Emissionen unter Bertcksichtigung der
Schallquellen des PKW-Parkverkehrs im Freien sowie der Zu- und Abfahrt zur Tief-
garage. Es wurden dazu Beurteilungs- und Spitzenpegel an der nachstliegenden
schutzbediirftigen Bebauung errechnet.

Im Ergebnis stellt das Gutachten fest, dass durch das Vorhaben in Bezug auf Ver-
kehrslarm die einschlagigen Vorschriften eingehalten, technische Grenzwerte teil-
weise deutlich unterschritten werden. Grundséatzlich sind die Stellplatzimmissionen
von Wohnanlagen als Ubliche Gerausche eines heutigen Wohnumfeldes hinzuneh-
men und sie unterliegen auch keinen Richt- oder Orientierungswerten. Bei Berech-
nungen sind zudem Spitzenpegel infolge der Nutzung von Stellplatzen an Wohnan-
lagen (z.B. Tilrenschlagen, Motorstart etc.) gemaR allgemeiner Rechtsprechung
nicht zu bertcksichtigen.

Infolge des kinftigen Verkehrs in der ,Klosterbauhofstrafle' &ndert sich zwar das
Niveau der bisherigen Schallimmissionsbelastung und wird v.a. von der Zufahrt zur
neuen Tiefgarage bestimmt. Dabei werden jedoch die ,Orientierungswerte” der DIN
18005 fir ein hier anzunehmendes Mischgebiet (typische Innenstadtsituation) von
60 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts unterschritten (siehe auch Tabelle auf S. 8 des
Gutachtens).

Weiterhin wurde die bauliche Ausfuhrung der Tiefgarageneinfahrt bewertet. Der Ein-
bau von schallabsorbierenden Decken ist heute bei der Konstruktion von solchen
Einhausungen allgemein anerkannte Regel der Schallschutztechnik. In die Bauge-
nehmigung werden entsprechende Anforderungen aufgenommen.

Relevant konnte lediglich noch das Thema der Tiefgaragenbeliiftung sein. Hierzu
liegen derzeit keine ndheren (technischen) Informationen vor. Im Interesse der
Nachbarschaft und der kiinftigen Bewohner ist auch hier seitens der ausflihrenden
Planer darauf zu achten, dass ausreichender Larmschutz nach MaRRgabe der ein-
schlagigen technischen Regelungen zu gewahrleisten ist.

Ver- und Entsorgung

Auf Grund seiner innerstadtischen Lage und bisherigen Nutzung ist das Plangebiet
an die bestehenden Entwéasserungsanlagen angeschlossen. Die Entwadsserung er-
folgt im Mischsystem. Ein 6ffentlicher Kanal befindet sich westlich in der Herrnstral3e
und 6stlich in der Oberen Kirchgasse. Beide Kandle sind ausreichend dimensioniert,
um die anfallenden Abwassermengen der geplanten Nutzung aufzunehmen.

Ein weiterer Abwasserkanal befindet sich sidlich des Plangebiets in der Kloster-
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bauhofstrafl3e’. Auch dorthin kann Entwassert werden.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Trinkwasser ist durch den drtlichen Versorger,
die Licht-, Kraft- und Wasserwerke Kitzingen, gewahrleistet.

Ebenso steht im vorhandenen Wassernetz eine ausreichende Ldschwassermenge
von 48 m3/h zur Verfligung.

Ein Veranderung bzw. Anpassung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist auf
Grund der Planung demnach nicht erforderlich.

Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da das einzige Grundstick
im Geltungsbereich des Bebauungsplans weiterhin in privatem Eigentum bleibt. So-
weit ggf. erforderlich, konnen private Grenzregelungen durchgefuhrt werden.

Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz:

Uberbaute Gebaudeflachen 2.295 m?
Private Verkehrs-/Freiflachen 1.638 m?
Gesamtflache 3.933 m?

Bauliche Nutzung

Wohneinheiten gesamt (gerundet): 40 WE

Einwohner: (40 WE x 2,5) 100 EW

Nettowohndichte: 411 EW/ha

Bruttowohndichte: 254 EW/ha
* % %

17



