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Kitzingen

am Main
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Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Stadtrat 21.05.2026  offentlich Entscheidung

Betreff

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher StraRe Ost" mit 60. Anderung des
Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich; hier: Billigungs- und
Auslegungsbeschluss

Anlagen:

01 - Abwagungsvorschlag
02 - Planzeichnung

03 - textl. Festsetzungen
04 - Begrindung

05 - Umweltbericht

06 - FNP

07 - FNP Begrindung

08 - FNP Umweltbericht
09 - saP

10 - Verkehrsuntersuchung
11 - Schallimmissionsschutz
12 - Auswirkungsanalyse
13 - Bewertung-WHG77

Vorschlag zum Beschluss:

1. Vom Sachvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der ausgearbeitete Entwurf zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 "Einkaufen am
Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 "Schwarzacher Strale Ost" mit der
Abwagung der Stellungnahmen (Anlage 1), Planzeichnung (Anlage 2), textlichen
Festsetzungen (Anlage 3), Begrindung (Anlage 4), Umweltbericht (Anlage 5) sowie der
Entwurf zur 60. Anderung des Flachennutzungsplans fir diesen Bereich (Anlage 6) mit
Begrindung (Anlage 7) und Umweltbericht (Anlage 8) sowie den Anlagen spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 9), Verkehrsuntersuchung (Anlage 10),
Schallimmissionsschutz (Anlage 11), Auswirkungsanalyse (Anlage 12) und Bewertung
WHG77 (Anlage 13) werden vom Stadtrat der Stadt Kitzingen gebilligt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB durchzufihren.

Begriindung der Verwaltung:

1. Verfahren
Der Stadtrat der Stadt Kitzingen hat am 03.04.2025 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. 115 "Einkaufen am Lochweg" mit 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32
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"Schwarzacher Strale Ost" sowie der 60. Anderung des Flachennutzungsplans fiir diesen Bereich
gefasst.

Im Stadtrat am 25.09.2025 wurde die Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung erfolgte vom 17.10.2025 bis einschlieBlich 21.11.2025.

Seitens der Offentlichkeit wurden wahrend der Verdffentlichungsfrist der friihzeitigen Beteiligung
zwei Stellungnahmen eingereicht. Seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gingen 30 Stellungnahmen ein. In 17 Stellungnahmen wurden Einwande und Hinweise vorgebracht.
In 13 Stellungnahmen wurden keine Einwande, Bedenken oder Anregungen dargelegt.

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans und
Flachennutzungsplans behandelt (vgl. Anlage 1). Die Anregungen und Hinweise wurden zur
Kenntnis genommen und, soweit moglich und zielfuhrend, als Festsetzungen oder Hinweise in den
Bebauungsplan oder Flachennutzungsplan aufgenommen.

Die Einwande, Bedenken und Anregungen wurden zu den Themen landwirtschaftliche Nutzflachen,
Niederschlagswasser, Entwasserung, Verschattung, Einzelhandel, Immissionsschutz sowie zur
verkehrlichen ErschlieRung vorgebracht.

Die im Verfahren vorgetragenen Einwande, Bedenken und Anregungen wurden gemaf® § 1 Abs. 7
BauGB vollstandig erfasst und gerecht gegeneinander sowie untereinander abgewogen (vgl. Anlage

1).

2. Ziele und Zwecke der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Einkaufen am Lochweg® ist die Absicht im
Bereich des sudlichen Lochweg eine Flache fur grofl¥flachigen Einzelhandel und Gastronomie zu
schaffen um die Nahversorgung im Stadtgebiet weiter zu verbessern.

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet von 1,28 ha.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts von Kitzingen (EHK 2023)
wurde eine bestehende Versorgungsliicke im Stadtteil Etwashausen festgestellt. Gleichzeitig ist der
Stadtteil in den letzten zehn Jahren durch die SchlieBung von Baulucken kontinuierlich gewachsen;
durch die geplante Entwicklung des Urbanen Quartiers am ehemaligen Bahnhof, genannt ,Neue
Gartenstadt Etwashausen®, ist zudem mit weiterem Bevdélkerungszuwachs zu rechnen. Vor diesem
Hintergrund besteht Handlungsbedarf, die wohnortnahe Versorgung im Stadtteil Etwashausen zu
sichern und zu verbessern.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die zentralen Versorgungsangebote im Stadtteil Etwashausen
entsprechend den Vorgaben des EHK zu starken, Wegezeiten fir die Bevolkerung zu reduzieren und
die Versorgungsstruktur langfristig zu stabilisieren.

Bestatigt wird dies durch die beiliegende Auswirkungsanalyse des Fachbulros Stadt+Handel zu der
geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriefachmarktes nordlich des
ehemaligen Bahnhof Etwashausen am Lochweg in Kitzingen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vom Juni
2025 (vgl. Anlage 12). Demnach ist das Vorhaben konform mit den Vorgaben des
Einzelhandelskonzepts von Kitzingen, das mit dem Datum 01/2023 fortgeschrieben wurde.

e Der Standort schlieRt die raumliche Versorgungslicke im Nordosten Kitzingens
(Etwashausen) und tragt damit wesentlich zur Verbesserung der réumlichen Nahversorgung
bei. Mit einer zu erwartenden modernen Auspragung der beiden Betriebe des Planvorhabens
wird zudem eine Verbesserung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung erreicht.
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¢ Durch das Vorhaben sind nachweislich keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich und die weiteren Nahversorgungsstrukturen in Kitzingen zu
erwarten.

e Der Vorhabenstandort erflllt bei der vorliegenden Planung die Kiriterien eines
Nahversorgungsstandorts und kann demnach als ein solcher eingeordnet und behandelt
werden.

Des Weiteren ist das Planvorhaben kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsatzen des LEP
Bayern 2023. Zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs wurde die Sortimentsliste von
Kitzingen in den textlichen Festsetzungen unter Nr. 1 Art der baulichen Nutzung festgeschrieben.

Des Weiteren wurden die Festlegungen der einzelnen Verkaufsflachen des Einzelhandelszentrums
konkretisiert. Dabei handelt es sich um die jeweils maximal zulassige Verkaufsflachengrolle.

Lebensmitteldiscounter max. 1500 m?
Drogerie max. 900 m?
Apotheke max. 600 m?
Getrankemarkt max. 800 m?
Backer, Café, Eisdiele max. 200 m?

3. Inhalte der Planungen
3.1. Verkehrliche ErschlieBung

Durch das Fachbiro T+T Verkehrsmanagement GmbH wurde eine Untersuchung zur Entwicklung
der Verkehrsstrome durchgefihrt (vgl. Anlage 10). Als Ergebnis ist festzuhalten, dass eine
Umgestaltung des Knotenpunktes St 2272 / Lochweg zu einem signaltechnisch geregelten
Knotenpunkt notwendig ist. In diesem Zuge soll eine Querung fur FuBganger aus dem Urbanen
Quartier der Neuen Gartenstadt Etwashausen in den Lochweg realisiert werden. Um den
Verkehrsfluss zu optimieren wird die Querung an der Westseite angebracht. Des Weiteren ist eine
verkehrliche Verbindung zwischen Lochweg und ,Neuer Gartenstadt Etwashausen®, um die
Verkehrssicherheit nicht zu beeintrachtigen, nicht geplant. Erganzend wird im Lochweg ein
Uberfahrbarer Mini-Kreisverkehr geplant, welcher zu einer Optimierung der Erschlielfung des
Plangebietes beitragt.

3.2. Ausgleich und Artenschutz

Dem Verfahren liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom Februar 2026 des
Fachburos Kaminsky bei (vgl. Anlage 9).

Anhand der Untersuchung wurde festgestellt, dass konkret fiir das Plangebiet keine geschitzten
Arten vorkommen, allerdings sind mdgliche Lebensrdume sowie in den umliegenden Bereichen
geschitzte Arten vorhanden. Daher missen fir bestimmte geschitzte Arten, insbesondere solche,
die in der europaischen FFH Richtlinie und in der Vogelschutzrichtlinie genannt sind, Malthahmen
getroffen werden, damit ihre Lebensraume und ihre 6kologischen Funktionen erhalten bleiben oder
nicht geschadigt werden. Diese SchutzmalRnahmen sollen Gefahrdungen verhindern oder
verringern. Entsprechende MalRnahmen sind in den textlichen Festsetzungen unter Nr. 12 —
Grinordnung festgelegt.

Dem Vorhaben wird zusatzlich eine externe Ausgleichsflache mit einem Ausgleichsbedarf von
13.988 Wertpunkte gemall BayKompV (Teilflache FI.Nr. 4933 — Gmkg. Kitzingen, weniger als 1.000
Meter entfernt; Teilflache mit 2.088 m?) zugeordnet. Dort sollen sich auf bisherigem Ackerland maRig
extensiv genutztes Grinland und eine Hecke entwickeln. Diese Flache dient zusatzlich als
artenschutzrechtlicher Ausgleich fir das Rebhuhn und fur bodenbritende Vogelarten (als
sogenannte CEF-Malinahme). Die Herstellung, Pflege und Unterhaltung obliegt dem
Vorhabentrager und wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3.3. Immissionsschutz

Zur Uberpriifung des Schallimmissionsschutzes wurde eine Untersuchung und Beurteilung von
Verkehrsgerduschen sowie der Ermittlung der zuldssigen Emissionskontingente flr
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Gewerbegerausche gem. DIN 45691 durch das Fachburo IfB Sorge (August 2025) durchgefiuhrt (vgl.
Anlage 11).

Mit der Einhaltung der maximal zulassigen Schallemissionskontingente werden die Anforderungen
an den Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung erflllt. Hierfir wurden entsprechende
Festsetzungen unter den Punkten Nr. 9 Immissionsschutz/Emissionskontingente sowie unter
Nr. 13.10 Schallimmissionsschutz getroffen.

4. Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 mit der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 sowie
der 60. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren gem. EAG-Bau. Fir den
vorliegenden Geltungsbereich existiert bisher in einer Teilflache der Bebauungsplan Nr. 32
,Schwarzacher Strale Ost‘. Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflhrt.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt Im Rahmen der Begrundung zum Entwurf wird ein Umweltbericht gem.
§ 2a Nr. 2 BauGB dargelegt (vgl. Anlage 5 & 8).

5. Flachennutzungsplan

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsanderungen im betroffenen Planbereich ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich, um dem Entwicklungsgebot des BauGB zu gentigen. Der
Flachennutzungsplan stellt das hiervon betroffene Plangebiet als ,Flache flr Landwirtschaft dar. In
Verbindung mit der v.g. korrespondierenden Bebauungsplananderung, ist die Anpassung des
Flachennutzungsplanes mittels Darstellung eines Sondergebietes gemafk § 11 BauNVO erforderlich
(vgl. Anlage 6).

6. Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des vorliegenden Entwurfs werden die Planunterlagen zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich fiir die Dauer eines Monats ausgelegt. Parallel
werden die Behdérden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Nach
Beendigung der Anhdrung erfolgt die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen, Anregungen
und Hinweise im Stadtrat. Soweit sich daraus kein erneutes Auslegungserfordernis ergibt, kann der
Bebauungsplan im Stadtrat als Satzung beschlossen werden.
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