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Abbildung 1: Topographische Ubersichtskarte mit Geltungsbereich (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024:
BayernAtlas, abgerufen am 11.06.2024 unter: https://v.bayern.de/7Rjfy, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am
25.06.2025)

1. Allgemeines

Die Stadt Kitzingen befindet sich im Regierungsbezirk Unterfranken, ca. 20 km dstlich des Regio-
nalzentrums Wurzburg. Die Stadt Kitzingen liegt unweit der Autobahnen A 3 und A 7 sowie an der
Bahnstrecke Wiirzburg - Flrth und ist damit hervorragend an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ange-
bunden.

Gemal Regionalplan der Region Wirzburg ist die Stadt Kitzingen ein Mittelzentrum mit zentral6rt-
licher Funktion. Sie liegt mit ihren Gemeindeteilen im allgemeinen Iandlichen Raum mit besonde-
rem Handlungsbedarf (Quelle: Regionalplan Region Wurzburg (2): Karte 1 ,Raumstruktur®,
03.02.2023).

Stadt Kitzingen: Bebauungsplan Nr. 114 ,Ware House" - Begriindung



BEEMN Auktor
Seite 4 von 14 Ml INGENIEUR
HEN cmbH

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / Flachennutzungsplan

Fir den Bereich ,Ware House® hat die Stadt Kitzingen die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen, um den ehemals militarisch genutzten Gebauden einer sinnvollen Nachnutzung zu-
zuflhren. Gleichzeitig wird der Bedarf des stadtischen Bauhofs an Lagerflachen sowie an Flachen
fur die stadtische Gartnerei gedeckt. Die Lage des Standortes bietet sich dabei besonders an, da
die Flachen von Wald umgeben und daher kaum aus dem 6ffentlichen Raum wahrnehmbar sind.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen ist der Gberplante Bereich als Flache fir
Wald ausgewiesen. Die Gebaude stehen derzeit leer. Auf den Auflenbereich wird bereits Bo-
denaushub von Baumafinahmen im Stadtgebiet gelagert.

Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Kitzingen (Quelle: Stadt Kitzingen)

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Ware House" lauft das Verfahren zur 58.
Anderung des Flachennutzungsplans. Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Fl&-
chen fir Wald werden darin als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Stadti-
scher Bauhof / Stadtische Gartnerei* dargestellt. Der Satzungsbeschluss bzgl. die Bekanntma-
chung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Ware House* wird erst nach Wirksamkeit der 58. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgen.

Somit ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 bzw. Abs. 3 BauGB
gewahrleistet.

Stadt Kitzingen: Bebauungsplan Nr. 114 ,Ware House" - Begriindung
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3. Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Allgemein

Die geplante Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Stadtischer Bauhof / Stadtische
Gartnerei“ liegt innerhalb des Klosterforstes nahe der 6stlichen Gemarkungsgrenze der Stadt Kit-
zingen. Die Flachen sind vollstandig von Wald umschlossen. Sidlich befindet sich die GroRRlang-
heimer Stralte (St 2272).

Abbildung 4: Luftbild mit Umgriff (rote Schraffur) (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024: BayernAtlas, abge-
rufen am 11.06.2024 unter: https://v.bayern.de/mZDdP, bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am 25.05.2025)

3.2 Planungsgrundlagen

Der Planung liegen die Entwicklungsvorstellungen der Stadt Kitzingen zugrunde, die derzeit unge-
nutzten Gebaude und Freiflachen wieder einer Nutzung zuzufihren. So soll dem Gebiet wieder
neues Leben eingehaucht werden, um beispielsweise den vorherrschenden Vandalismus zu redu-
zieren. Gleichzeitig kann dem mangelnden Platzbedarf des stadtischen Bauhofs sowie der stadti-
schen Gartnerei begegnet werden.

Weitere Planungsgrundlagen sind:

die digitale Flurkarte,

die bestehende Bausubstanz,

die tachymetrische Aufnahme des Gelandes sowie
das Fachgutachten Gber den Artenschutz.

Stadt Kitzingen: Bebauungsplan Nr. 114 ,Ware House" - Begriindung
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4. Stadtebau

4.1 Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen dieses Bebauungsplans werden ehemalige militarisch genutzte Gebaude sowie deren
Zuwegung, die auch weiterhin als Erschlieung dienen soll, Uberplant. Das grofRte der drei Gebau-
de wurde von der U.S. Army als Lagerflache flr Nahrungsmittel verwendet. Die kleineren Gebaude
waren ein Verwaltungsgebaude und ein Schiel3kino. Inzwischen stehen alle Gebaude seit langerer
Zeit leer und sollen instandgesetzt und umgenutzt werden. Veranderungen an der Gebaudekuba-
tur des Hauptgebaudes sind nicht vorgesehen. Fir das &stliche ehemalige Verwaltungsgebaude
wird ein groRzlgiges Baufenster vorgesehen, um eine bauliche Erweiterung zu erméglichen. Die
Anlage wird zukunftig vom stadtischen Bauhof sowie der Stadtgartnerei genutzt und soll Gberwie-
gend weiter als Lager genutzt werden. Auf den AuRenflachen soll durch den Bau von Betonboxen
das Anlegen von Bereitstellungsflachen ermoglicht werden.

Da das Gebiet vollstandig von Waldflachen umgeben ist, ist bereits eine dichte Eingriinung gege-
ben. Die Gebaude sowie die Uberplanten Grundstlcksflachen sind von der GroRRlangheimer Stralde
sowie den umliegenden Wohn- und Gewerbegebieten nicht zu sehen.

Im Gebiet sollen die Einschrankungen durch Festsetzungen daher auf das nétige Mindestmal?
beschrankt bleiben. Aufgrund der Lage im Klosterforst ist nur ein Mindestmall an Festsetzungen
bzgl. der Gestaltung erforderlich.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der Baumfallgrenze sind keine Gebaude und Raume zulassig, die dem dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen dienen. Dies soll der Sicherheit der auf den Flachen arbeitenden Personen
dienen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Stadtischer Bauhof / Stadtische Gartnerei“ wird mit max. 0,8 bzw. 1,0 festgesetzt. Fir diese Art
der Nutzung gibt es keinerlei Vorgaben bzgl. der Obergrenze der zuldssigen Grundflachenzahl
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Die uberplanten Flachen sind bereits sehr stark versiegelt. Eine GRZ
von 0,8 entspricht der Obergrenze flir sonstige Sondergebiete oder Gewerbegebiete, die eine ver-
gleichbare Nutzung darstellen. Die Flachen, die mit einer GRZ von 1,0 festgesetzt sind, sind be-
reits nahezu vollstandig versiegelt. Die Festsetzung entspricht damit dem Bestand.

4.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Da an der Kubatur der bestehenden Gebaude keine wesentlichen Anderungen vorgenommen
werden sollen, ist als maximale Firsthéhe jeweils die auf Meter gerundete Bestandshdhe bezogen
auf Normalnull festgesetzt. Den oberen Bezugspunkt bildet der héchste Punkt des Gebaudes.

Technische Aufbauten sind hiervon jedoch ausgenommen. Die bisherigen Gebaude sind von Fla-
chen auferhalb des Klosterforstes nicht zu sehen, sodass keine optischen Beeintrachtigungen zu
erwarten sind.

Die Wandhdhe fir Gebaude auf den nérdlich des ehemaligen Warehouse gelegenen Grundstuicks-
flachen werden auf 209 m 4. NN reduziert, um die Verschattung der Zauneidechsenlebensraume
Zu minimieren.

Stadt Kitzingen: Bebauungsplan Nr. 114 ,Ware House" - Begriindung
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Zusatzlich sind Nebenanlagen sowie Betonboxen als Bereitstellungsflachen fir die Lagerung von
Aushubmaterial und Abbruchgut auf den gesamten Grundstlicksflachen mit einer Wandhdhe von
maximal 209 m . NN zuldssig. Den oberen Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der Aulenwand
mit der AuRenkante der Dachhaut bzw. die Oberkante der Attika als oberer Abschluss der Wand.
Zur Abtrennung von Lagerflachen sind zudem freistehende Mauern bis zu einer maximalen Hohe
von 209 m 0. NN zul3ssig.

Die Flachen liegen innerhalb des Klosterforstes und sind sehr gut eingegrint. Die bestehenden
Gebaude besitzen keine Fernwirkung. Umbaumalinahmen oder Erweiterungen gréReren Umfangs
sind nicht vorgesehen. Aufgrund dessen werden die HOhenvorgaben entsprechend dem tatsachli-
chen Bestand festgesetzt.

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

4.4.1 Bauweise

Fir das gesamte Plangebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauwei-
se entspricht der offenen Bauweise, wobei Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zuldssig sind.
Diese Festsetzung wird getroffen, da eines der Gebaude im Bestand langer als 50 m ist. Erweite-
rungen der beiden kleineren Gebaude auf eine Lange von mehr als 50 m sind nicht vorgesehen
und durch Vorgabe der Baugrenzen in der Planzeichnung auch nicht méglich.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen werden groRRzligig vorgegeben, da die Uberplanten Flachen bereits sehr stark
versiegelt sind und aufgrund der Lage innerhalb des Klosterforstes keine negativen
Beeintrachigungen auf das Landschaftsbild zu erwarten sind.

4.5 Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

4.5.1 Gebaudegestaltung

Insbesondere aus artenschutzrechtlichen Grinden wird die au’ere Verwendung von grellen oder
reflektierenden Farben sowie spiegelnden Materialien an der AuRenfassade nicht gestattet. Dies
soll Blendwirkungen und Stérungen fur Vogel etc. vermeiden. Da die Gebaude innerhalb von
Waldflachen liegen und nicht weit einsehbar sind, werden diese Festsetzungen als ausreichend
erachtet.

4.5.2 Dachgestaltung

Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher sowie flach geneigte Satteldacher und
Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 20 % zulassig sind. Dies entspricht der Dachland-
schaft der bestehenden Gebaude. Fur Betonboxen sind zusatzlich auch Bogendacher zulassig.
Diese sind als typisch fiir die vorgesehene Art der Nutzung anzusehen. Aufgrund der reduzierten
Wandhdhe fur diese ist nicht mit einer negativen Fernwirkung zu rechnen.

Die Begrinung von Flachdachflachen bzw. flach geneigten Dachern ist aus dkologischen Griinden
sinnvoll und wird aufgrund dessen zwingend festgesetzt. Zu begriinen sind mindestens 75 % der
Dachflachen, es sei denn statische Berechnungen lassen eine Dachbegrunung nicht zu.

Diese Festsetzungen orientieren sich einerseits an der bestehenden Bebauung und andererseits
an den Anforderungen des energieeffizienten Bauens.

Stadt Kitzingen: Bebauungsplan Nr. 114 ,Ware House" - Begriindung
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4.5.3 Einfriedung

Um eine angemessene Einfriedung der Uberplanten Grundsticke zu gewahrleisten, werden offene
Einfriedungen mit einer maximal zulassigen Hohe von 3,0 m festgesetzt. Diese kdnnen mit heimi-
schen Geholzen eingebunden werden.

4.5.4 Belagswahl auf den Grundstiicken

Die Belage fur die Freiflachen wie Stellplatze und Wege etc. sind in den Bereichen, in denen mit
LKW-Verkehr zu rechnen ist oder die als Lagerflache fir belastetes Material verwendet werden,
vollstandig zu versiegeln. Dadurch soll die Verunreinigung vom Boden sowie vom Grundwasser
vermieden werden.

5. ErschlieBung

5.1 Verkehrsanbindung

Die Lagergebaude sind durch eine Panzerstralde erschlossen, die an die GroRlangheimer StralRe
(St 2272) angeschlossen ist. An der Erschlielung soll nichts verandert werden.

5.2 Ver-, und Entsorgung

5.2.1 Abwasserbeseitigung

Das ehemalige ,Ware House® — Gelande besitzt eine Sammelgrube, in der das anfallende
Schmutzwasser gesammelt wurde. Diese soll nach Moglichkeit instandgesetzt und weiterverwen-
det werden, da ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation nicht wirtschaftlich umsetzbar ist und
Bodeneingriffe méglichst vermieden werden sollen. Sollte eine Instandsetzung nach dem aktuellen
Stand der Technik nicht mdglich sein, oder die entsprechenden Voraussetzungen flr eine abfluss-
lose Grube nicht vorliegen, wird eine Kleinklaranlage errichtet. Von Seiten der Stadt als Bauherr
wird damit eine schadlose Sammlung und Beseitigung des Schmutzwassers sichergestellt.

AuRerdem existiert ein Leichtfliissigkeits- und -6labscheider. Ein Uberlauf geht in einen offenen
Graben, der durch den Klosterforst vermutlich zum nachstgelegenen Vorfluter fihrt. Im Rahmen
der Wiedernutzbarmachung der Gebaude ist der Leichtdlabscheider instandzusetzen bzw. ent-
sprechend zu ersetzen, falls eine Ertlichtigung gemal dem heutigen Stand der Technik nicht mog-
lich sein sollte. Die Entwasserung ist entsprechend den aktuellen Regeln der Technik zu Uberpri-
fen und entsprechend anzupassen.

Das saubere Dach- und Oberflachenwasser ist zu versickern oder in Regenauffangbehaltern zu
sammeln und zu nutzen. Regenwasser von Flachen, auf denen mit LKW-Verkehr zu rechnen ist
oder die als Lagerflache fir belastetes Material verwendet werden, ist zu reinigen, bevor es dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefuhrt wird. Die Materialboxen werden bei Bedarf mit Folie abge-
deckt, sodass hier keine Verunreinigung des Grundwassers zu befiirchten ist. Uberschissiges
Regenwasser ist gesammelt abzuleiten.

5.2.2 Wasserversorgung

Ein Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversorgung ist vorhanden. Eine ausreichende
Trink- und Ldschwasserversorgung kann erst mit der Erstellung der ErschlieBungsplanung be-
rechnet und nachgewiesen werden. Sollte eine ausreichende Ldschwasserversorgung uUber das
Trinkwasser nicht mdglich sein, muss im Bauantrag nachgewiesen werden, auf welche Art das
Léschwasser bereitgestellt wird. Zur Loéschwasserbereitstellung wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W
405 verwiesen.

Stadt Kitzingen: Bebauungsplan Nr. 114 ,Ware House" - Begriindung
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5.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung ist bereits vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass eine ausreichende
Stromversorgung gewahrleistet werden kann. Die entsprechenden Energieversorger werden im
Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Gdf. bestehende Leitungen innerhalb des Baugebietes sind zu bericksichtigen und deren Erhalt ist
zu sichern.

5.2.4 Telekommunikation

Anbindung an das Telekommunikationsnetz ist nicht vorhanden und zum jetzigen Zeitpunkt nicht
vorgesehen.

5.2.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den stadtischen Bauhof sichergestellt.

5.3 Planungsumfang

Gesamtflache ca. 2,62 ha 100,0 %
Verkehrsflachen ca. 0,13 ha 4,96 %
Offentliche Griinflachen ca. 1,01 ha 38,55 %
davon Ausgleichsflachen ca. 0,81 ha 30,92 %
Nettobauflache ca. 1,48 ha 56,49 %

5.4 Eigentumsverhiltnisse / Bodenordnung

Die gesamten Uberplanten Bauflachen sind im Eigentum der Stadt Kitzingen, sodass eine problem-
lose Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten ist.

5.5 Verwirklichung der BaumaBnahme

Die geplanten Baumafnahmen sollen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes verwirklicht werden.

5.6 Kampfmittelverdacht

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um ehemals militdrisch genutzte Bereiche. Aufgrund
dessen ist von Kampfmitteln im Untergrund auszugehen. Bei Bodeneingriffen jeglicher Art sind
entsprechende MalRnahmen vorzunehmen. Notwendige Erkundungen erfolgen im Rahmen der
konkreten Baumalinahmen.

5.7 Altlastenverdacht

Von der Roos Geo Consult Beratende Ingenieure und Geologen BdG wurde eine Orientierende
Untersuchung fur die Harvey Barracks — Exklave Warehouse /Giltholz durchgefuhrt. Der Schluss-
bericht vom 08.10.2007 liegt als umweltrelevante Information wahrend der Beteiligungen nach § 3
Abs. 1 und 2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 und 2 BauGB mit aus.
Wesentliche Erkenntnisse:
- Erhohter Mineraldlkohlenwasserstoff bei KVF V/143 (Warehouse / Benzinabscheider)

o Gehalt in sehr diinner und sich nicht weit erstreckender Schicht begrenzt und insge-

samt sehr klein
o Fir Grundwasser relevante Schadstoffquelle liegt gemaf Gutachter nicht vor
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o Verdacht auf schadliche Bodenverdanderungen oder Grundwasserverunreinigungen

wurden bereits durch erganzende Untersuchungen ausgeraumt (Gutachten S. 35)
- Erhohter PAK Gehalt bei KVF V/117

o Auffalligkeiten fur PAK mit Werten von 3,2 bzw. 7,9 mg/kg

o Organoleptischer Befund konnte analytisch nicht bestatigt werden

o Im Sauleneluat wurde ein nur geringer mobilisierbarer Gehalt von 0,06 ug/l PAK festge-
stellt.

o Keine Uberpriifung der Tankbettung(Gutachten S. 22 f., S. 35)

6. Umweltbericht

Die umweltrelevanten Belange des Bauleitplanverfahrens sind gemafl BauGB in einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 2 BauGB zusammenzufassen und die Ergebnisse in einem Umweltbericht vor-
zulegen.

Der Umweltbericht ist als Anlage 1 Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Ware House".

7. Grunordnung

Zum Bebauungsplan wird ein Grinordnungsplan erstellt. Der Griinordnungsplan ist in den Bebau-
ungsplan integriert und ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Der baubedingte Ausgleich erfolgt
innerhalb der Gemarkung der Stadt Kitzingen.

Nahere Angaben kénnen dem Bebauungsplan (grinordnerische Festsetzungen) und der Anlage 2
entnommen werden.

8. Artenschutz

Innerhalb des Plangebietes wurden Kartierungen fir die Artengruppen Zauneidechse, Fledermau-
se und Voégel durchgefiihrt. Beim Abriss der beiden kleineren Gebaude werden potentielle Fort-
pflanzungsstatten von Gebaudebritern und Fledermdusen dauerhaft zerstort. Eine Beeintrachti-
gung bzw. Zerstérung der angrenzenden Zauneidechsenhabitate wahrend des Baus ist wahr-
scheinlich. Durch die Errichtung der Materialboxen wird das gut besonnte Zauneidechsenhabitat
beschattet und verliert deutlich an Qualitat. Dies ist auszugleichen.

Das Eintreten von Verbotstatbestdanden nach §44 BNatSchG kann durch Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Ausgleichsmaflinahmen verhindert werden. Insgesamt sind CEF-Malinahmen fir Zau-
neidechse, Fledermause sowie gebaude- und héhlenbritende Vogelarten zu erbringen. Diese sind
entsprechend in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen worden und damit zwin-
gend zu erbringen.

Fir alle Arten werden nach aktuellem Stand die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG unter Bericksichtigung der festgesetzten VermeidungsmalRnahmen und (vorge-
zogenen) Ausgleichsmalinahmen nicht erfulit.

9. Schallschutz / Immissionen

Die Stadt Kitzingen hat die Aufstellung des Bebauungsplans fir eine Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,stadtischer Bauhof* beschlossen. Aufgrund der isolierten Lage der Fla-
chen innerhalb des Klosterforst wird nicht von einer Beeintrachtigung der nachstgelegenen Wohn-
nutzungen ausgegangen. Die nachstgelegene Wohnbebauung in GroRllangheim befindet sich in
einer Entfernung von 1,2 km. Die Gemeinschaftsunterkunft ,Corlette Circle” auf Kitzingen Gemar-
kung ist ca. 850 m entfernt.
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10.Denkmalschutz

Auf den geplanten Bauflachen ist kein Bodendenkmal bekannt. Soweit bei Erdarbeiten Funde von
Bodenaltertimern geman Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) auftreten,
sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flr Denkmal-
pflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind gemal Art. 8 Abs. 2
BayDSchG unverandert zu belassen.
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11.Verfahren
Aufstellungsbeschluss am 12.12.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 08.01.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB i. V. m. vom 13.01.2025
der Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis 14.02.2025
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am
Annahme- und Auslegungsbeschluss am
Bekanntmachung 6ffentliche Auslegung am
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. vom
der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauGB bis
Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen am
Satzungsbeschluss am

Stadt Kitzingen,

Guntner
Oberblrgermeister

Wirzburg, 12.12.2024
Anderung 31.07.2025

Bearbeitung: Hennlich
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